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Dictamen: IMUVII/DG/CR/DT-J/01/2026
No.

Asunto: Dictamen Técnico Juridico mediante el cual
se somete a consideracion del
Ayuntamiento la intervencion en el proceso
de regularizacion del asentamiento humano
denominado “La Candelaria del Zapote”,
dentro del dmbito de competencia
municipal, a fin de solicitar al Gobierno del
Estado la expropiacién por causa de utilidad
publica de los bienes inmuebles de
propiedad privada.

Expediente:  Asentamiento Humano
“La Candelaria del Zapote".

C. Integrantes del Ayuntamiento.
del Municipio de Irapuato, Guanajuato
Presente.-

En atencién y seguimiento al proceso de regularizacion del asentamiento humano
denominado “La Candelaria del Zapote”, ubicado en el municipio de Irapuato, Guanajuato, se hace
del conocimiento que mediante Acuerdo de Ayuntamiento de la Sesidon Ordinaria numero 98,
celebrada el 21 de septiembre de 2018, relativo al punto numero 7 del Orden del Dia, se aprobd por
unanimidad de votos la Minuta Dictamen presentada por la entonces Comision de Desarrollo Urbano,
mediante la cual se autorizd la incorporacion de dicho asentamiento al Programa de Regularizacion
de la Tenencia de la Tierra via Decreto expropiatorio en el dmbito de competencia municipal, asi
como solicitar al Ejecutivo del Estado para la expropiacion por causa de utilidad publica de los bienes
inmuebles de propiedad privada de conformidad con los preceptos legales aplicables.

No obstante, derivado del transcurso del tiempo y de diversas circunstancias que han
modificado las condiciones originalmente consideradas en el expediente, entre ellas el fallecimiento
de la propietaria registral y la tramitacion del juicio sucesorio testamentario correspondiente, asi como
la actualizaciéon de la superficie a regularizar y de la lotificacion existente, se estima procedente
someter a consideracion del Ayuntamiento el presente dictamen, conforme a los siguientes:

PRIMERO. En reunion de fecha 10 de septiembre de 2018, la entonces Comisidon de Desarrollo Urbano,
en atencién a la Convocatoria nimero CDU-06/2018, por unanimidad de votos, dictamind viable el
Punto 5 del Orden del Dia, relativo a someter a consideracion del Ayuntamiento si asi lo aprobaban
sus integrantes intervenir en la incorporacion al programa de regularizacién via decreto expropiatorio
de la Tenencia de la Tierra en el Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote” en
el dmbito de competencia municipal, para que en Caso de asi acordarse, se realizara la solicitud al
Ejecutivo del Estado, para la Expropiacion por causa de utilidad publica de bienes inmuebles de
propiedad privada, levantando para tal efecto la Minuta Dictamen, correspondiente.
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Cabe sefialar que, en dicha Minuta Dictamen, se contempld en el aspecto técnico, la regularizacion
de una superficie total a regularizar de 25,953.73 m? misma que amparaba el Predio Rustico
denominado rancho “EL Zapote™ o “El Milagro” y un total de 113 lotes.

CON PASO FIRME

SEGUNDO. Mediante Sesién Ordinaria NUmero 98 celebrada en fecha 21 de septiembre del 2018, en
el punto 7 del Orden del Dia, se aprobd por unanimidad de votos, la Minuta Dictamen elaborada por
la entonces Comisién de Desarrollo Urbano, respecto a la intervencion en Ia incorporacion al
programa de Regularizacién Via Decreto Expropiatorio de la Tenencia de la Tierra, en el asentamiento
humano denominado “La Candelaria del Zapote”, en el dmbito de competencia municipaly solicitar
al Ejecutivo del Estado la Expropiacién por Causa de Utilidad PUblica de los bienes inmuebles de
propiedad privada.

TERCERO. Mediante oficio PM/452/2018 de fecha 24 de septiembre del 2018, suscrito por el Licenciado
Francisco Xavier Alcdntara Torres, entonces Presidente Municipal Interino, y el Lic. José Maria Gonzdlez
Navarro, entonces Secretario del Ayuntamiento, se realizdé la solicitud de expropiacion del
asentamiento humano “La Candelaria del Zapote” al entonces Gobernador del Estado de
Guanajuato, Lic. Miguel Marquez Mdarquez.

CUARTO. En fecha del 02 de Julio de 2020, el expediente del asentamiento fue presentado ante la
Comision Intersecretarial para la Regularizacion de Asentamientos Humanos (CIPRAH), autorizGndose
el seguimiento al proceso de regularizacion y procediendo a la elaboracion del Acuerdo de
Radicacion y Declaratoria de Expropiacion, mismo que fue enviado a la Direccién General de Asuntos
Juridicos de la Secretaria de Gobierno para andlisis y revision.

QUINTO. Posteriormente este Instituto, identificé el fallecimiento de la propietaria del predio a expropiar
siendo ésta la C. Rosa Ma. lise Zarate Schulze también conocida como Rosa Maria lise Zarate Schulze
y Rosa Maria Zarete de Garcia.

Debido a lo anterior mediante oficio DGTT/0413/2022 de fecha 24 de marzo del ano 2022, emitido por
la Direccién General de Seguridad en la Tenencia de la Tierra derivado del andlisis juridico al
expediente realizado, informaron a este Instituto la necesidad de la tramitacién del Juicio Sucesorio
por parte de los familiares de la de cujus, efecto de que se designara nuevo fitular de los derechos
de la propiedad en la que se desarrollé el asentamiento iregular en mencion, para poder continuar
con el proceso de regularizacion.

En cumplimiento de lo anterior se tramité el juicio sucesorio testamentario, proceso que concluyd en
el mes de agosto del 2025, con la adjudicacién de la propiedad en favor de los herederos los C.C. lise
Gabriela, Pedro Baldemar y Juan Carlos, todos de apellidos Garcia Zarate, o cual consta en la
escritura publica 36,908 de fecha 08 de febrero de 2025 vy la escritura complementaria 37,244, de
fecha 08 ocho de agosto de 2025,; mismas que amparan la propiedad del inmueble sefalado; ambas
otorgadas ante la fe de la Licenciada Ma. Refugio Camarena Aguilera, Titular de la Notaria Publica
nUmero 55, de este Partido Judicial.

Dichos instrumentos notariales se encuentran inscritos en el Registro PUblico de la Propiedad y del
Comercio de Irapuato, Guanajuato, bajo el folio Real No. R17*189067, con lo cual se acredita la
propiedad del inmueble materia del presente proceso.

Asimismo, se recabé el consentimiento de los actuales titulares de la propiedad para la continuidad
del proceso de regularizacion, escrito con la Ratificacion Notarial numero 1,378, de fecha 31 de
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octubre de 2025, otorgada ante la fe de la Lic. Delia Ponce Lépez, Titular de la Notaria PUblica numero
13 en legal ejercicio en este Partido Judicial, mediante la cual los propietarios manifiestan su
conformidad para que se realicen las acciones juridicas, administrativas, técnicas y sociales necesarias
para la regularizacion, via Decreto de Expropiacién, del asentamiento humano iregular denominado
“La Candelaria del Zapote", sin reservarse ninguna accion Juridica, Administrativa o Civil en contra de
la declaratoria de Expropiacion que llegard a emitir el Gobierno del Estado con el objeto de la
regularizacion.

CON PASO

SEXTO. Derivado del transcurso del tiempo y el andlisis técnico del asentamiento se determiné que,
con la finalidad de mejorar la conectividad vial y la accesibilidad a los lotes a regularizar, resulta
necesario incorporar una mayor superficie destinada a vialidades respecto del proyecto original de
regularizaciéon pasando de 25,953.73 m? a 32,000.40 m? totales a regularizar.

De igual forma, durante la revisién técnica y social del asentamiento se detectaron modificaciones
derivadas de fusiones y subdivisiones de lotes realizadas por los poseedores, modificéndose el nUmero
de lotes sujetos a regularizacién de 113 a 117 lotes.

Por lo antes expuesto y derivado de las reuniones de trabajo entre el Gobierno Municipal y el
Gobiemo del Estado, y en atencion a los cambios y actualizaciones mencionadas en supra lineas
respecto a los datos técnicos, juridicos, sociales, asi como a la actualizacion integral del expediente
en su documental, actualmente se contempla la informacién que se integra conforme a los siguientes:

De la Consolidacién minima del 30%
PRIMERO. La consolidacién del asentamiento consiste en la operacion de multiplicar el total de lotes
construidos y habitados por cien y el resultado dividirlo entre el total de lotes, por lo que, para el
asentamiento en cuestion, nos resulta lo siguiente:

De acuerdo con la tabla de consolidacién fechada en marzo del 2026 1os lotes construidos y habitados
son 107 que representan el 91.45 %, del total de 117 lotes. Por lo que el Asentamiento Humano Irregular
denominado “La Candelaria del Zapote”, cumple y supera satisfactoriamente con la consolidacién
minima para la regularizacion, que es del 30 %.

Este documento fue actualizado en formato, con los datos referentes al plano de lotificacion con el
Visto Bueno de la Direccién General de Desarrollo Urbano de fecha 3 de febrero del 2026, que servird
como base para la regularizacion.

De la Viabilidad Técnica
SEGUNDO: La Direccién General de Desarrollo Urbano, mediante oficio DGDU/DF/IV/7-21608/2025 de
fecha 09 de octubre del 2025, emite el Andlisis y Diagnostico del Asentamiento Humano denominado
“Llg Candelaria del Zapote”, localizado al sur Poniente de esta Ciudad ubicado en el predio
identificado como resto del inmueble ubicado en el Zapote o el Milagro, perteneciente al municipio
de Irapuato, Guandjuato. En el cual determina viable técnicamente el seguimiento al Proceso de
Regularizacion del Asentamiento en mencién, ante la Comisidn Municipal para la Regularizacion de
Asentamientos Humanos (COMURE), y tomando en consideracion que se frata de un asentamiento
humano ya constituido de hace varios anos resulta innecesario determinar la aplicabilidad del
presente caso respecto de la normatividad en materia de Fraccionamientos en sus fases de gestion
bajo esta clasificacién, por lo que se sugiere que dicho asentamiento sea regularizado bajo la via de
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Decreto de Expropiacién y con esto integrarlo plenamente al orden juridico, al otorgar la seguridad
de la tenencia de la tierra a los colonos del mismo.

Del Predio a Regularizar
TERCERO. La propiedad de los inmuebles donde se localiza el Asentamiento Humano Irregular
denominado “La Candelaria del Zapote”, que se pretende regularizar a través de la intervencion del
Ayuntamiento del Municipio de Irapuato, Guanajuato, en el dmbito de su competenciay a través de
la solicitud al Ejecutivo del Estado, para la Expropiacion por causa de Utilidad PUblica de los bienes
inmuebles de propiedad privada, se acredita con las siguientes copias certificadas:

1. Escritura Publica 36,908 de fecha 08 de febrero de 2025, tirada ante la fe de la Licenciada Ma.
Refugio Camarena Aguilera, Titular de la Notaria Pdblica nUmero 55, de este Partido Judicial,
inscrita en el Registro PUblico de la Propiedad de Irapuato, Guanajuato, bajo el folio Real No.
R17*189047

5 Escritura POblica 37,244 de fecha 08 ocho de agosto de 2025, tirada ante la fe de la Licenciada
Ma. Refugio Camarena Aguilera, Titular de la Notaria PUblica niUmero 55, de este Partido
Judicial, complementaria para rectificar la Escritura Publica 36,908 de fecha 08 de febrero de
2025, Unica y exclusivamente para corregir las medidas y colindancias. inscrita en el Registro
PUblico de la Propiedad de Irapuato, Guanajuato, bajo el folio Real No. R17*189067.

La Escritura Publica en mencidon ampara una superficie total de 57,982.573 m2 y el poligono a
regularizar Unicamente es por una superficie de 32,000.40 m2.

Del Certificado de Libertad de Gravamen
CUARTO. Mediante Certificado de Gravdmenes, generado con motivo de la solicitud 1834387, de
fecha de resolucion 19 de febrero del 2026, respecto al Folio Real numero R17*189067, se acredita que
no existe gravamen alguno sobre el inmueble identificado como resto del inmueble ubicado en el
Zapote o el Milagro, cuyos fitulares son los C.C. llse Gabriela, Pedro Baldemar y Juan Carlos, todos de
apellidos Garcia Zarate, en cardcter de copropietarios del inmueble.

Del Certificado de Historial Registral
QUINTO. Mediante Certificado de Historia Registral, generado con motivo de la solicitud 1834390, de
fecha de resolucidn 19 de febrero del 2026, respecto al Folio Real numero R1 7*189067, se acredita que
como Ultimo movimiento se encuentra registrada la Escritura PUblica nimero 37,244, de fecha 08 ocho
de agosto de 2025, mediante el cual se hace constar la protocolizaciéon de la Rectificacion de la
Escritura PUblica 36,908 de fecha 08 de febrero de 2025; mismas que amparan la propiedad del
inmueble sefialado: ambas tiradas ante la fe de la Licenciada Ma. Refugio Camarena Aguilera, Titular
de la Notaria PUblica numero 55, de este Partido Judicial; cuyos titulares son los C.C. llse Gabiriela,
Pedro Baldemar y Juan Carlos, todos de apellidos Garcia Zarate, en cardcter de copropietarios del
inmueble.

De la Anuencia de la Expropiacién de la Propiedad Adjudicada
SEXTO: Los C.C. lise Gabriela, Pedro Baldemar y Juan Carlos, todos de apellidos Garcia Zarate, en su
cardcter de copropietarios del inmueble identificado como resto del inmueble ubicado en Avenida
Gabriel Garcia Mdrquez sin nUmero, en el Zapote o el Milagro, colonia La Candelaria del Zapote,
perteneciente al municipio de Irapuato, Guanajuato, el cual cuenta con una superficie total de
57,982.573 metros cuadrados, a tfravés del escrito ratificado ante la fe de la Lic. Delia Ponce Lopez,
Notaria Publica nUmero 13 en legal ejercicio en este Partido Judicial, mediante Instrumento Notarial
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numerol.378 de fecha 31 de octubre del 2025, otorgando el consentimiento y solicitando se lleven a
cabo las acciones y gestiones juridicas, administrativas, técnicas y sociales que correspondan, para
regularizar por la Via de Expropiacion el Asentamiento Humano Irregular denominado “La Candelaria
del Zapote”, sin reservarse ninguna accion juridica, administrativa o civil en contra de la declaratoria
de Expropiacion que llegara a emitir el Gobierno del Estado con el objeto de Regularizar el
asentamiento humano en mencion.

De la constancia de no adeudo del impuesto predial
SEPTIMO. Para acreditar la existencia de la cuenta predial del predio en donde se establecio el
Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote” se anexa Constancia de No Adeudo
de Impuesto Predial de la cuenta 142000097001, de fecha 4 de marzo del 2026, cuenta en favor de
Juan Carlos en copropiedad con lise Gabriela y Pedro Baldemar, todos de apellidos Garcia Zarate,
que ampara el inmueble ubicado en Avenida Gabriel Garcia Mdrguez sin nimero de la Colonia La
Candelaria del Zapote de Irapuato, Guanajuato, con la cual se acredita que no registra ningun
adeudo.

Del Valor Catastral Registrado
OCTAVO. Mediante el oficio nimero DC/EMR/0018/2026 de fecha 26 de febrero de 2026, emitido por
la Direccién de Catastro, sefiala en torno al valor fiscal por metro cuadrado, correspondiente a las
vialidades que conforman el Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote”, del
cual el valor fiscal unitario se describe a continuacion:

a) Conforme a lo establecido en la Ley de Ingresos para el Municipio de Irapuato, Guanajuato,
Ejercicio Fiscal 2026, articulo 5, fraccion |, Inciso a) tratédndose de inmuebles urbanos y suburbanos,
el Asentamiento Humano “La Candelaria del Zapote”, se conforma por las siguientes Vialidades:

e Av. Gabriel Garcia Mdrquez, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $ 1,474.66 (Mil
cuatrocientos setenta y cuatro pesos 66/100 M.N.);

e Calle Villa Rosita, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $ 2,068.28 (Dos mil sesentay
ocho pesos 28/100 M.N.); y

e Calle Unién, valor fiscal por metro cuadrado de terreno $ 2,068.28 (Dos mil sesentay ocho pesos
28/100 M.N.).

b) Conforme a lo establecido en la Ley de Ingresos para el Municipio de Irapuato, Guanajuato,
Ejercicio Fiscal 2026, articulo 5, fraccion |, inciso b) fratdndose de inmuebles urbanos y suburbanos
no contenidos en el inciso a) serd procedente los valores de la tabla de zonas que para fines del
presente Asentamiento Humano “La Candelaria del Zapote” es procedente el valor de zona
Econdmico Urbanizado Parcial, el cual se conforma por las siguientes vialidades:

e Calle Nevada, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $995.99 (novecientos noventa 'y
cinco pesos 99/100 M.N.);

e Calle San José, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $995.99 (novecientos noventa 'y
cinco pesos 99/100 M.N.);

e Calle Orquidea, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $995.99 (novecientos noventa
y cinco pesos 99/100 M.N.);

e Calle Dr. Fco. Trdjillo S, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $995.99 (novecientos
noventa y cinco pesos 99/100 M.N.);y

e Calle Luis Donaldo Colosio, valor fiscal por metro cuadrado de terreno de $995.99 (novecientos

0% noventa y cinco pesos 99/100 M.N.).
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De Plano de Lotificacion
NOVENO. Se cuenta con plano de lofificacion con Visto Bueno para la regularizacion del
asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote” de esta ciudad, a través del oficio
numero DGDU/DF/IV/7-23616/2026, de fecha 03 de febrero del afo 2026, en la que se sefiala que una
vez llevada a cabo la revision técnica respectiva a la cartografia digital con que cuenta la Direccion
General de Desarrollo Urbano, se observd que la lotificacion del asentamiento humano en mencion,
se ajusta a los alineamientos de calles, con forme al oficio nUmero DGDU/DF/7-23382/2026 de fecha
72 de enero del 2026, ademds de la estructura vial de la zona de su ubicacion y conforme a lo
establecido en el Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecoldgico Territorial de
Irapuato, Gto., y se encuentra georreferenciado a la red geodésica municipal, por lo que se oforga
el visto bueno al plano de referencia. En el plano en comento se considera una superficie total a
expropiar de 32,000.40 m2, la cual se dosifica de la siguiente manera: 21,249.64 m2, de drea de
lotificacién que representa un 66.40 % y 10,750.76 m2, de drea de vialidad que representa un 33.60 7%
y quedando distribuida la lotificacién en 7 manzanas identificadas de la 01 al 07 con un total de 117
lotes a regularizar.

De Plano Mosaico
DECIMO. Se cuenta con el plano mosaico fechado en enero del 2026, en el que se indica el poligono
total de la propiedad de acuerdo con la escritura publica nimero 37,244 de fecha 08 de agosto del
2025, ante la fe de la Licenciada Ma. Refugio Camarena Aguilera, Titular de la Notaria PUblica No. 55,
con una superficie de 57,982.573 m2, y el poligono a regularizar que se refiere a una superficie de
32.000.40 m2, el cual se equipara al plano de lotificacion.

Del Censo de Poseedores
DECIMO PRIMERO. Se infegra en el expediente el Censo de Poseedores del asentamiento humano
denominado “La Candelaria del Zapote” fechado en marzo del 2026, el cual consta de 5 pdginas, en
las que identifica, nombre del poseedor, manzana, lote, situacion del lote, uso de suelo y material de
construccion, elaborado por el Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Guanajuato.

: De la Factibilidad de Servicios
DECIMO SEGUNDO. El Asentamiento Humano cuenta con las siguientes factibilidades de servicios de
agua, drenaje y energia eléctrica:

1. Mediante el oficio nUmero JAPAMI/2562/2018 de fecha 29 de junio de 2018, la Junta de Aguaq,
Drengje, Alcantarillado y Saneamiento del Municipio de Irapuato (JAPAMI), informa que en
base al dictamen emitido por la Gerencia de Ingenieria y Disefio y la Direccion General de
JAPAMI. el Comité de Planeacién Operacion e incorporacion d Servicios en la Sesion numero
07/2018 , celebrada el 27 de junio de 2018 se emite la opinidn técnica sobre la dotacion de los
servicios de agua potable y drendje en el asentamiento humano denominado “La Candelaria
del Zapote” informando lo siguiente:

A) Agua Potable: Enlazona JAPAMI cuenta conla infraestructura para proporcionar el servicio
en la Avenida Guanajuato.

B) Drenaje Sanitario: JAPAMI puede proporcionar el servicio.

C) Drenaije Pluvial: JAPAMI puede proporcionar el servicio. =2
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5 Con Oficio No OPZ-F-120/2018 de fecha 20 de junio del 2018, el Departamento de Planeacion
de Zona Irapuato de la Comision federal de Electricidad (CFE), informa que “Existe la
factibilidad para proporcionar el Servicio de Energia Eléctrica”, para el predio ubicado en
Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote” en el municipio de Irapuato,
Guanajuato.

CON PASO FIRME

De los documentos de Venta
DECIMO TERCERO. Para identificar el tipo de ventas efectuadas en el asentamiento humano a
regularizar se presenta copia simple de 3 cesiones de derechos de fechas 01 de julio de 1982, 22 de
diciembre de 1983, y 10 de enero del 1992, con las que los poseedores acreditan la adquisicion del
lote.

Reporte Fotogrdfico
DECIMO CUARTO. Obra en el expediente reporte fotografico actualizado almes de marzo del presente
afio, que consta de 27 hojas relativas al Asentamiento Humano Iregular denominado “La Candelaria
del Zapote”, mediante las cuales se muestra el estado que presenta el asentamiento.

Derivado del andlisis de los antecedentes y documentos mencionados, se realizan 10s siguientes:

Del Asentamiento Humano

PRIMERO. El bien inmueble a regularizar, nace del derecho de propiedad, teniendo como actuales
titulares a fitular a los C.C. lise Gabriela, Pedro Baldemar y Juan Carlos, todos de apellidos Garcia
Zarate, al margen de lo que establece el articulo 5 parrafo primero, de la Constitucion Politica del
Estado Libre y Soberano de Guanajuato, mismos que establecen al tenor literal lo siguiente:

Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Guanajuato

<<Ariculo 5. El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y
modalidades que seAalen las leyes...>>

Justificacién Social de la Expropiacién

SEGUNDO. En torno al ejercicio de propiedad, en el bien inmueble en mencion, se desarrollé un
asentamiento humano irregular, originado por la necesidad de satisfacer la problemdtica de espacios
de vivienda en el Municipio.

Es caracteristica comun en este tipo de asentamientos, la adquisicion de derechos privados y posesion
por ende la ocupacién de estos, dando como consecuencia la necesidad de la prestacion de
servicios publicos en tales desarrollos y contar con un documento legal que acredite la propiedad del
lote o vivienda de los poseedores de buena fe, de ahi la importancia de la intervencion de la
Autoridad para mitigar en parte, la dificil situacion que afrontan los titulares de los derechos. Siendo
indiscutible el derecho que tiene toda familia a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, tutelado
por el arficulo 4, noveno parrafo de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que all
margen de la letra establece:

\-—>
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Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

<<Articulo 4. - La mujer y el hombre son iguales ante la ley. Esta protegerd la organizacion y el
desarrollo de las familias [...]

Toda persona tiene derecho a disfrutar de vivienda adecuada. La Ley establecerd los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.>>

El Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote” cuenta con las siguientes
caracteristicas para la regularizacién de la tenencia de la tierra:

o Superficie aregularizar: 32,000.40 m2.

e Ubicacion: localizado al sur Poniente de esta Ciudad ubicado en el predio identificado como
resto del inmueble ubicado en el Zapote o el Milagro, perteneciente al municipio de Irapuato,
Guanajuato.

« Surgimiento: Se tiene registrado el inicio del asentamiento humano a partir del ano 1982.

e Uso de Suelo: Se localiza en una zona clasificada como Habitacional Media Densidad (H3)
dentro del Rango de los 301 a los 400 Hab./ha., y ofra parte en la zona Habitacional Muy Alta
Densidad (H4) dentro del rango de los 401 a los 500 Hab./ha.; asi como que cuenta con los
servicios de agua potable, drenaje, energia eléctrica y alumbrado pUblico. De acuerdo con el
oficio nUmero DGDU/DF/IV/7-21608/2025 de fecha 09 de octubre del 2025.

e Servicios: El asentamiento humano cuenta con el servicio de agua, drenaje y energia eléctrica.

o NUmero de lotes a regularizar: 117 lotes.

e NUmero de lotes de drea de donacion: no se contempla en la superficie a regularizar un drea
de donacion.

e Poblacién Beneficiada: 456 personas aproximadamente.

De Ila Utilidad Publica

TERCERO. Por lo anterior, se hace necesaria la intervencion en la Regularizacién de la Tenencia de la
Tierra Urbana por utilidad publica, a través del Gobierno del Estado de Guanagjuato y del
Ayuntamiento de Irapuato, Guanajuato. Tal como establece el articulo 5 parrafo tercero; articulo 117,
fraccién Il inciso e) de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Guanajuato y articulo 3
del Capitulo Il, de la Ley de Expropiacion, de Ocupacion Temporal y de Limitacion de Dominio para
el Estado de Guanajuato, mismos que sefialan de forma literal lo siguiente:

Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Guanajuato
<<Articulo 5. [...]

La propiedad particular solamente puede ser objeto de expropiacién por causa de utilidad
publica y mediante indemnizacion, en la formay términos que deferminan las Leyes.

[...]

Artficulo 117. A los Ayuntamientos compete:

l[..] \«f‘?
Il. Ejercer, en los términos de las Leyes federales y estatales, las siguientes facultades: \
8 ?x-
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e) Intervenir en la regularizacién de la tenencia de la tierra urbana;>>

Ley de Expropiacién, de Ocupacién Temporal y de Limitacién de Dominio para el Estado de
Guanajuato

<<Arliculo 3. La propiedad particular sélo puede ser objefo de Expropiacion, de Ocupacion
Temporal o de Limitacién de Dominio cuando exista y se declare una causa de utilidad publica
y mediante indemnizacion.>>

La Nacién tiene en todo tiempo el derecho de imponer ala propiedad privada las modalidades que
dicte el interés publico, regular en beneficio social, el mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacién rural y urbana y dictaminar las medidas necesarias para ordenar los asentamientos
humanos, lo anterior se respalda en lo establecido por el articulo 27, segundo parrafo de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el cual literalmente menciona:

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
<<Articulo 27. La propiedad de las tierras y aguas comprendidas Jooa]

La nacién tendrd en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés puiblico, asi como el de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, con objeto de hacer
una distribucion equitativa de la riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana.
En consecuencia, se dictardn las medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos
y establecer adecuadas provisiones, Usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a
efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacién, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion; [...]>>

En consecuencia de lo antes expuesto, es de considerar la expropiacion por causa de utilidad publica
de los bienes inmuebles de propiedad privada como un medio para |a regularizacion en la tenencia
de la tierra del Asentamiento Humano Irregular denominado “La Candelaria del Zapote”, en apego
a lo establecido por el articulo 6, fraccién IV de la Ley General de Asentamientos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano; articulos 1, 2,y 4, fraccion V, de la Ley de Expropiacion,
de Ocupacion Temporal y de Limitacion de Dominio para el Estado de Guanajuato vy el articulo 4
fraccion X bis 1 del Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato, mismos que se
exponen:

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

<<Arficulo 6. En términos de lo dispuesto en el articulo 27, pdrrafo tercero de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, son de interés publico y de beneficio social los actos
publicos tendientes a establecer Provisiones, Reservas, Usos del Suelo y Destinos de dreas y
predios de los Centros de Poblacion, contenida en los planes o programas de Desarrollo Urbano.

Son causas de Utilidad Publica:

l[...]

IV. La Regularizacién de la Tenencia de la Tierra en los Centros de Poblacion;>>

9

g INSTITUTO MUNICIPAL DE VIVIENDA DE IRAPUATO / DIRECCION GENERAL
Av. Revolucién no. 179 (edificio Nieto), Zona Centro, C.P. 36500, Irapuato, Gto.
01 (462) 490 3737 Ext. 101



AuPnRud,
=3

I

At

IRAPUATO

Ayuntamisnte 2024

Ley de Expropiacién, de Ocupacién Temporal y de Limitacién de Dominio para el Estado de
Guanagjuato
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<<Articulo 1. Las disposiciones de esta ley son de orden publico e interés social y tienen por objeto
regular las causas de utilidad publica, la indemnizacion y el procedimiento a través de los cuales
puede decretarse la expropiacion, la ocupacién temporal o la limitacién del dominio de la
propiedad particular.>>

<<Arficulo 2. La observancia, aplicacién y ejecucion de esta ley compete al Ejecutivo del
Estado.>>

<<Arficulo 4. Para los efectos de esta ley se consideran causas de utilidad publica:

I [...]

V. La ordenacidn de los asentamientos humanos; el establecimiento de reservas territoriales; el
desarrollo urbano de los municipios en la Entidad; la regularizacion de la tenencia de la tierra del
régimen de pequefia propiedad destinado a la explotacién agropecuaria; la planeacion y
regulacién de la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion;>>

Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato

<<Articulo 4. Se declara de utilidad publica:

L]..]

X BIS 1. La regularizacién de la tenencia de la fierra en los centros de poblacion >>

Del Area a Regularizar del Asentamiento

CUARTO. Derivado del andlisis técnico actualizado del asentamiento, se determind que con la
finalidad de mejorar la conectividad vial y la accesibilidad de los lotes a regularizar resulta necesario
incorporar la superficie de vialidad y lotificacion establecida en el plano de lotificacion que servird
como base para el proceso de regularizacion, por lo que en ese sentido se considera que el
asentamiento humano desarrollado sobre el inmueble identificado como resto del inmueble ubicado
en el Zapote o El Milagro, perteneciente al municipio de Irapuato, Guanajuato, se establecid en una
superficie total a regularizar de 32,000.40 m2, drea que se integra de la siguiente manera:

Area de lotificacion: 21,249.64 m2
Area de vialidad: 10, 750.76 m2
Area Total a Expropiar: 32,000.40 m2

Del nimero de Manzanas y Lotes

QUINTO. Derivado del paso de tiempo y en consecuencia de divisiones y fusiones realizadas por los
poseedores en el asentamiento humano, de conformidad con el plano de lofificacion autorizado por
la Direccién General de Desarrollo Urbano de este Municipio, se considera la regularizacion de un total
de 117 lotes, distribuidos en 7 manzanas, de la “01" a la *07"; con la lotificacidn que se describe a
continuacion:

=
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Manzana Lotes No. Lotes
1 1,2,3,4,5,6,7,8 9y 10 10
o 1.2.3.4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 09
25,26,27,28y 29
3 1,2,3,4,5,6,7,89,10,11,12,13,14,15,16,17y 18 18
4 1,2,3,4,56,7,8y9 9
5 1,2,3,4,56,7,8,9,10,11,12,13,14y 15 15
6 12,3 4,5,6,7,89,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19, 20, 21, 22, 23, 24, 33
05,26, 27,28,79,30,31,. 32y 33
7 1,2y 3 3
Total: 117

Viabilidad Técnica de la Direccién General de Desarrollo Urbano

SEXTO. Mediante el oficio DGDU/DF/IV/7-21608/2025, de fecha 09 de octubre del 2025, Ia Direccion
General de Desarrollo Urbano emite el Andlisis y Diagndstico del Asentamiento Humano denominado
“L g Candelaria del Zapote". En el cual Determina viable técnicamente el seguimiento al Proceso de
Regularizacion del Asentamiento en mencioén. ante la Comisién Municipal para la Regularizacion de
Asentamientos Humanos (COMURE), sefialando que en virtud de que se trata de un asentamiento
humano ya constituido de hace varios anos resulta innecesario determinar la aplicabilidad del
presente caso respecto de la normatividad en materia de Fraccionamientos en sus fases de gestion
bajo esta clasificacion, del mismo modo se cuenta con el visto bueno del Plano de Lotificacion del
Asentamiento Humano, mediante el oficio DGDU/DF/IV/7-23616/2026, de fecha 03 de febrero del anfo
2026, no obstante que existen 33 lotes con una superficie menor a 105 metros cuadrados y que no se
cuenta con una superficie de drea de donacién, siendo ésta, una caracteristica comuin en estos
asentamientos que se forman de manera irregular, lo que hace imposible que se ajuste a lo sefalado
en el arficulo 405, del Cédigo Territorial Para el Estado y los Municipios de Guanajuato, el cual
establece:

Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato.
<<Superficie minima de los lotes

Articulo 405. Los lotes unifamiliares de los fraccionamientos habitacionales tendrdn una superficie
minima de ciento cinco metros cuadrados...>>

El Visto Bueno al plano de lotificacién que servird como base para la regularizacion, se emitié
conforme a lo establecido por los articulos 141, fraccion Iy 144, fraccion XIX del Reglamento Orgdnico
de la Administracién PUblica Municipal de Irapuato, Guanajuato, mismos que a continuacion se
trascriben:

Reglamento Orgdnico de la Administracién Publica Municipal de Irapuato, Guanajuato.

<<Articulo 141. La persona titular de la Direccién General de Desarrollo Urbano, ademas de las
atribuciones comunes a las personas titulares de las dependencias, tiene las siguientes:

\c >
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l. Aplicar y hacer cumplir las disposiciones juridicas de la legislacion federal, estatal y municipal
en materia de asentamientos humanos, ordenamiento territorial y desarrollo urbano que sean
de competencia municipal, en condiciones sustentables, resilientes, saludables, productivas,
equitativas, justas, incluyentes y seguras; >>

s

CON PASO FIRME

<<Articulo 144. La persona fitular de la Direccion de Fraccionamientos, ademds de las
atribuciones comunes para las personas fitules de las direcciones, coordinaciones y unidades
que prevé este ordenamiento, tiene las siguientes: . [

XIX. Analizar y emitir el visto bueno de los planos de asentamientos humanos para el proceso de
regularizacion de la tenencia de la fierra, asi como participar en las mesas de frabajo de la
comision municipal para la regularizaciéon de asentamientos.>>

De la Indemnizacién

SEPTIMO. Que de conformidad con lo establecido en el articulo 5 de la Constitucion Politica para el
Estado de Guanajuato, la expropiacién de bienes inmuebles por causa de utilidad pUblica deberd
realizarse mediante el pago de la indemnizacion correspondiente.

En el caso que nos ocupa, dicha situacion se considera atendida mediante la manifestacion expresa
de voluntad de los actuales copropietarios del predio, los C.C. lise Gabriela, Pedro Baldemar y Juan
Carlos, todos de apellidos Garcia Zdrate, quienes mediante escrito de fecha 31 de octubre de 2025,
particularmente en sus manifiestos fercero y quinto, se dan por indemnizados en tiempo y forma,
otorgaron su consentimiento para la incorporacion del inmueble al Programa de Regularizacién de la
Tenencia de la Tierra via Decreto de Expropiacion, asi como para la tramitacion del procedimiento
de regularizacién correspondiente.

Dicho documento fue ratificado ante la fe de la Lic. Delia Ponce Lopez, Titular de la Notaria Publica
numero 13 en este Partido Judicial de Irapuato, Guanajuato, mediante Instrumento Notarial nUmero
1.378 de fecha 31 de octubre de 2025, donde los citados copropietarios manifiestan su conformidad
para la realizacion del procedimiento de regularizacion por la via de expropiacion, sin reservarse
accion legal alguna que pudiera oponerse a la resoluciéon gue en su momento emita el Gobierno del
Estado dentro de dicho proceso.

Del Proceso de la Regularizacién del Asentamiento Humano

OCTAVO. En cuanto al proceso de Regularizacién por Via de Decreto de Expropiacién por causa de
utilidad pUblica de los bienes inmuebles de propiedad privadad, se norma d través de lo que establece
la Ley General de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, sefalando
los alcances, requisitos, acciones de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, constituyendo las disposiciones para la regularizacion de la tierra urbana, quedando sujeto
a la estricta aplicacién de los articulos 52, fraccion VI 53, fraccion IX y 82, fracciones |, Il y Il de la Ley
General de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, articulos 5y 18,
fraccion | de la Ley de Expropiacion de Ocupacion Temporal y de Limitacién de Dominio PUblico para
el Estado de Guanajuato, mismos que a la letra senalan:

&\o‘( . p

INSTITUTO MUNICIPAL DE VIVIENDA DE IRAPUATO / DIRECCION GENERAL

Av. Revolucién no. 179 (edificio Nieto), Zona Centro, C.P. 36500, lrapuato, Gto.
01 (462) 490 3737 Ext. 101




i |

3 S o
IRAPUATO

Ayuniurnianie 2004

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

CON PASZ) F!RME'

<<Arficulo 52. La legislacion estatal en la materia sefialard los requisitos y alcances de las
acciones de Fundacién, Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Cenfros de
Poblacidn, y establecerd las disposiciones para:

I[...]

VI. La regularizacion de la tenencia de la tierra urbana y de las construcciones;>>

<<Arficulo 53. Para la ejecucion de acciones de Mejoramientfo y Conservacion de los Centros
de Poblacién, ademds de las previsiones sefialadas en el articulo anterior, la legislacion estatal
en la materia establecerd las disposiciones para:

I[..]

IX. La accidén integrada del sector publico que articule la regularizacién de la tenencia de tierra
urbana con la dotacién de servicios y satisfactores bdsicos que fiendan a integrar a la
comunidad.>>

<<Articulo 82. La regularizaciéon de la tenencia de la fierra para su incorporacioén al Desarrollo
Urbano se sujetard a las siguientes disposiciones:

| Deberd derivarse como una accién de Fundacion, Crecimiento, Mejoramiento, Conservacion
y Consolidacién, conforme al plan o programa de Desarrollo Urbano aplicable;

II. Sélo podrdn recibir el beneficio de la regularizacién quienes ocupen un predio y no sean
propietarios de otro inmueble en el centro de poblacion respectivo. Tendrdn preferencia las y
los poseedores de forma pacifica y de buena fe de acuerdo a la antigiedad de la posesion, y

Ill. Ninguna persona podrd resultar beneficiada por la regularizacién con mds de un lote o predio
cuya superficie no podrd exceder de la extension determinada por la legislacion, planes o
programas de desarrollo urbano aplicables.>>

Ley de Expropiacién, de Ocupacién Temporal y de Limitacién de Dominio PUblico para el Estado
de Guanajuato

<<Arficulo 5. En toda solicitud de expropiacién, de ocupacién temporal o de Limitacion de
Dominio, que se presente al Ejecutivo, deben fundarse y motivarse las causas de utilidad publica
y acompanarse con los estudios técnicos necesarios.>>

<<Arficulo 18. Podrdn solicitar al Ejecutivo del Estado la Declaratoria de Expropiacion, de
Ocupacién Temporal o de Limitacion de Dominio de un bien de propiedad particular:

l. Los ayuntamientos municipales.>>

Ahora bien, el proceso en si se deberd apegar a las normas y mecanismos de coordinacion
establecidos por el Gobierno del Estado vy el Ayuntamiento de Irapuato, Guanajuato, a través de
Reglamentos internos, Acuerdos, Comisiones establecidos para dicho objetivo, tal y como lo sefala el
arficulo Décimo Tercero Transitorio del Codigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato,
el cual ala lefra se escribe:

& . T
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Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guangjuato

<<Arficulo Décimo Tercero Transitorio. El Ejecutivo del Estado y los ayuntamientos instrumentaran,
por una sola ocasién y como acciones de mejoramiento de los centros de poblacion, los
mecanismos de coordinacién tendientes a la regularizacion de los asentamientos humanos
existentes en el Estado que no cumplan con las disposiciones del Cédigo, a la fecha de la
entrada en vigor del presente Decreto.

La realizacién de acciones de regularizacién de la tenencia del suelo urbano, se sujetardn a las
siguientes bases:

I. Se deberd proceder conforme a los programas aplicables, en la ejecucién de acciones de
mejoramiento y consolidacion; y

Il. Sélo podrdn ser beneficiarios de la regularizacién, quienes ocupen un predio y no sean
propietarios de otro inmueble en la localidad. Tendrdn preferencia los poseedores de buena fe,
de acuerdo con la antigiedad de la posesion.>>

Dado que el Asentamiento Humano en mencion fue desarrollado fuera del procedimiento legal
establecido en el Codigo Teritorial para el Estado de Guanajuato y sus Municipios, es preciso
considerar que el Municipio a fravés de sus organos, podrd intervenir en el procedimiento de
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra, en base a un proceso de escrituracién transparente que
permita otorgar la seguridad juridica a los poseedores de los lotes de terreno.

De los Lineamientos del procedimiento para la Regularizacién de Asentamientos Humanos

NOVENO. El proceso de regularizacion se llevard a cabo conforme a los Lineamientos del
Procedimiento para la Regularizaciéon de Asentamientos Humanos aprobados por la Comision
Intersecretarial para la Regularizacion de Asentamientos Humanos (CIPRAH) en fecha 26 de mayo del
2020 y publicados en el Periddico Oficial del Estado de Guanajuato el 15 de julio de 2020.

Intervencidn del Municipio

DECIMO. En el dmbito de competencia municipal para la intervencion de la regularizacion de la
tenencia de la fierra a través de la expropiacion, el Ayuntamiento de Irapuato, Guanajuato, es la
qutoridad facultada en los términos de la legislacion aplicable de conformidad con los planes o
programas de desarrollo urbano, como o establecen los articulos, 115 fraccién V, inciso e) de la
Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 117, fraccion I, inciso e) de la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de Guanajuato; 10 fraccion |, XIy XV, 11 fraccién XV de la Ley
General del Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano; y 25, fraccion I,
incisos b) y e) de la Ley para el Gobierno y Administracién de los Municipio del Estado de Guanajuato.
Mismos que se describen a continuacion:

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

<<Arficulo 115. Los estados adoptardn, para su régimen interior, la forma de gobierno
republicano, representativo, democrdtico, laico y popular, teniendo como base de su division
territorial y de su organizacién politica y administrativa, el municipio libre, conforme a las bases
siguientes:

J’ .
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V. Los Municipios, en los términos de las leyes federales y Estatales relativas, estardn facultados
para:

al [...]

e) Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;>>

Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Guanajuato

<<Articulo 117.A los Ayuntamientos compete:

L[]

II. Ejercer, en los términos de las Leyes federales y estatales, las siguientes facultades:

all.]

e/ Intervenir en la regularizacién de la fenencia de la tierra urbana;>>

Ley General del Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
<<Articulo 10. Corresponde a las entfidades federativas:

. Legislar en materia de asentamientos humanos, Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial,
asi como para la planeacién, gestion, coordinacion y desarrollo de las conurbaciones y zonas
metropolitanas, en sus jurisdicciones territoriales, atendiendo a las facultades concurrentes
previstas en la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en lo dispuesto por esta
Ley;

[..]

X|. Intervenir en la prevencion, control y solucion de los asentamientos humanos irregulares, en
los términos de la legislacion aplicable y de conformidad con los programas de Desarrollo
Urbano, de conurbaciones y zonas metropolitanas incluyendo el enfoque de género y el marco
de los derechos humanos;

[...]

XV.Coordinar sus acciones con la Federacién, con ofras entidades federativas sus municipios o
Demarcaciones Territoriales, segin corresponda, para el Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos vy la planeacion del Desarrollo Urbano y Desarrollo Metropolitano; asi
como para la ejecucién de acciones, obras e inversiones en materia de infraestructura,
equipamiento y Servicios Urbanos, incluyendo las relativas a la Movilidad y a la accesibilidad
universal;>>

<<Articulo 11. Corresponde a los municipios:

b el

XV. Intervenir en la regularizacién de la tenencia de la tierra urbana, en los términos de la
legislacion aplicable y de conformidad con los planes o programas de Desarrollo Urbano y las
Reservas, Usos del Suelo y Destinos de dreas y predios;>>
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Ley para el Gobierno y Administracién de los Municipios del Estado de Guanajuato

<< Articulo 25. Los ayuntamientos tendrdn las siguientes atribuciones:
l. [o::]

Il. En materia de obra pUblica y desarrollo urbano:

) [
)

Q

b) Intervenir en la regularizacién de la tenencia de la tierra en el dmbito de su competencia;

Q)

)
[...]
) (]

e) Solicitar al Ejecutivo del Estado la declaratoria de expropiacion, de ocupacion temporal o de
limitacién de dominio de un bien de propiedad particular por causa de utilidad publica; >>

Q

Facultades del IMUVII

DECIMO PRIMERO. El Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Guanajuato, dentro de su objeto
contempla implementar en coordinacién con las autoridades competentes, programas de
regularizacion de la tenencia de la tierra, y otorga facultades a la persona titular de la Direccién
General para Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra, mediante la conformacion
de expedientes en base a los documentos que aporten los interesados, previa revision y andlisis de
los mismos, lo anterior de acuerdo con lo establecido en el articulo 4, fraccion VI, 15 fraccion Xly
20 fraccion XIV del Reglamento del Organismo PUblico Descentralizado de la Administraciéon Publica
Municipal denominado Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Gto., lo siguiente:

Reglamento del Organismo PUblico Descentralizado de la Administracién Publica Municipal
denominado Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Gto

<<Atrticulo 04. “El Instituto" tiene por objeto:

{ ]

Vill. Implementar en coordinacién con las autoridades competentes, programas de
regularizacién de la tenencia de la tierra y seguridad en la propiedad de la vivienda,
de conformidad con las disposiciones legales aplicables; [...] >>

<<Articulo 15. Son facultades del Consejo Directivo, las siguientes:

[...]

XI. Solicitar al Ayuntamiento, por conducto del Presidente, que gestione la
expropiacioén, ocupacién temporal, total o parcial, de bienes o la limitacion de los
derechos de dominio, en los términos de Ley, para integrar las reservas territoriales
destinadas a la vivienda y la ordenacién de los asentamientos humanos iregulares;
[...]>>

<<Articulo 20. Corresponde al Director General:

fost)

XIV. Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra, mediante la conformacion

de expedientes en base a los documentos que aporten los interesados, previa
revisién y andlisis de los mismos, con la finalidad de determinar su procedencia; >>

Por lo anterior, y con base en los antecedentes y documentos que integran el presente dictamen, asi

como derivado del franscurso del tiempo y de la actualizacion técnica, juridicay social del expediente

Av. Revolucién no. 179 (edificio Nieto), Zona Centro, C.P. 36500, lrapuato, Gto.
01 (462) 490 3737 Ext. 101

g 16
INSTITUTO MUNICIPAL DE VIVIENDA DE IRAPUATO / DIRECCION GENERAL \(7



[ RAPU ATO

yuntamisnta 2024

principalmente en lo relativo a los actuales propietarios, superficie total a regularizar y al nimero de
lotes que integran el asentamiento, circunstancias que modifican las condiciones originalmente
consideradas en el Acuerdo de Ayuntamiento aprobado en el ano 2018, se estima procedente
someter a consideracion del Ayuntamiento la formulacién de la solicitud actualizada al Ejecutivo del
Estado para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra del asentamiento humano irregular
denominado “La Candelaria del Zapote", dentro del dmbito de competencia municipal, asi como
para la expropiacién por causa de utilidad pUblica de los bienes inmuebles de propiedad privada.

Por lo anteriormente expuesto y fundado en lo dispuesto en los numerales referidos con antelacion, se
pone a su consideracion estimados miembros integrantes del Ayuntamiento el siguiente:

Competencia
PRIMERO. El Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Guanajuato, como un Organismo Publico
Descentralizado de la Administracion PUblica Municipal, con personalidad juridica y patrimonio
propio, es competente para emitir el presente Dictamen Técnico Juridico, con la finalidad de que sea
sometido al Ayuntamiento, realizar la formulacién de la solicitud actualizada al Ejecutivo del Estado
para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra del Asentamiento Humano Irregular denominado
“La Candelaria del Zapote”, en atencion a su objeto seficlado en el articulo 4, fraccion VIl y las
atribuciones contempladas en el articulo 20, fraccion XIV del Reglamento del Organismo Publico
Descentralizado de la Administracion PUblica Municipal denominado Instituto Municipal de Vivienda

de Irapuato, Gto.

Atencién de la Solicitud
SEGUNDO. Se considera viable atender la solicitud de los C.C. lise Gabriela, Pedro Baldemar y Juan
Carlos, todos de apellidos Garcia Zérate, copropietarios del predio identificado como resto del
inmueble ubicado en el Zapote o el Milagro, perteneciente al municipio de Irapuato, Guanajuato,
para incorporarlos al Programa de Regularizacién Via Decreto Expropiatorio del Asentamiento
Humano denominado “La Candelaria del Zapote™.

Viabilidad Técnica.
TERCERO. El Instituto Municipal de Vivienda de Irapuato, Guanajuato, considera viable técnicamente
la formulaciéon de una nueva solicitud al Ejecutivo del Estado para la Regularizaciéon de la Tenencia
de la Tierra del Asentamiento Humano Irregular denominado “La Candelaria del Zapote”, en virtud de
que el expediente cumple con los requisitos para poder continuar y concluir el proceso de
regularizacién de la tenencia de la tierra conforme a los Lineamientos para la Regularizacién de
Asentamientos Humanos, debidamente actualizado, integrado y apegado a la normatividad
aplicable. Sin dejar de observar que en este procedimiento prevalece el interés publicoy tranquilidad
social, bajo un desarrollo del territorio urbano ordenado.

CUARTO: Se considera viable poner a consideracion del Ayuntamiento el expediente integrado para
la Regularizacion del Asentamiento Humano denominado “La Candelaria del Zapote”, a efecto de
solicitar nuevamente a través de la Presidenta Municipal y el Secretario del Ayuntamiento, al Ejecutivo
del Estado la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra del Asentamiento Humano lrregular
denominado “La Candelaria del Zapote”, a través la expropiacién por causa de utilidad piblica de
los bienes inmuebles de propiedad privada, derivado de la actualizaciéon de los datos técnicos,
juridicos y sociales del expediente, los cuales modifican las condiciones originalmente consideradas
en el acuerdo aprobado en el afo 2018, lo anterior para resolver los problemas de inseguridad juridica
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sobre la tenencia de la tierra en la que se encuentran los colonos de este asentamiento, los cuales
han venido poseyendo los inmuebles en forma publica, pacifica, continla y de buena fe, pues con
ello se logrard incorporarlos plenamente al orden juridico inmobiliario y al desarrollo urbano,
mejorando asf las condiciones de vida de las familias que ahi habitan.

Lo anterior se solicita, conforme a los articulos 25, fraccién Il, incisos b) y €) de la Ley para el Gobierno
y Administracion de los Municipio del Estado de Guanajuato y articulo 18, fraccion | de la Ley de
Expropiacion, de Ocupacion Temporal y de Limitaciéon de Dominio para el Estado de Guanajuato.

sin ofro asunto en particular aprovechamos el presente para enviar un cordial saludo.

rapuato, Guanajuato., a 17 de marzo del 2026

/

Arg. Lourdes Liliana Pérez Mares
SIS e sl Instituto Directora General del Instituto Municipal de
Municipal de Viviendefde Irapuato, Gto. Vivienda de Irapuato, Gto.

Carpeta con los siguientes documentos (ANEXO 1):
1. Consolidacién minima del 30 %.
2. Antecedentes histéricos v justificacién social de la regularizacion (oficio DGDU/DF/IV/7-21608/2025)
3. Copia Certificada de las Escrituras PUblicas de propiedad. (Escrituras 36,908 y 37,244 elaboradas por la Lic. Ma. Refugio Camarena Aguilera
Titular de la Notaria PUblica numero 55)
4. Certificado de Libertad de Gravamen nimero 1834387
5. Certificado de Historial Registral nUmero 1834390
4. Consentimiento de los C.C. C.C. lise Gabriela, Pedro Baldemary Juan Carlos, todos de apellidos Garcia Zarate, en caracter de copropietarios
7. Constancia de no adeudo de impuesto predial, de fecha 04 de marzo del 2026.
8. Valor Fiscal por metro cuadrado, mediante oficio D.C./EMR/0018/2026.
9 Plano de lofificacion con el visto bueno de la Direccion General de Desarrollo Urbano mediante el oficio DGDU/DF/IV/7-23616/2026.
10. Plano moscico enero 2026
11. Censo de poseedores marzo 2026
12. Factibilidad de Servicios, Oficio nUmero JAPAMI/2562/2018 y OPZ-F-120/2018.
13. Copia de documentos de venta 3 cesiones de derechos.
14. Reporte fotogrdfico 2026.
Validé: Lourdes Liliana Pérez Mares. — Directora General del IMUVII a/'
Revisd: Maria del Carmen Pérez Rufz. - Directora Juridica del IMUVII
Elabord: Javier Pérez Espinoza. -Coordinador de Regularizacion del IMUVII J?’
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