Carreteras publicas y prop_iedades'
privadas

Pagina suplementaria

Pags. 4/S- Por la Ley Publica 367 de 2006, si se adquiere la residencia
principal de una persona, la cantidad justa de compensacidn sera
el 125% de su valor de mercado.

Ademas, por la Ley Puablica 439 de 2006, si su residencia
principal es adquirida, se le reembolsard una exoneracion del
1mpuesto a la propiedad, calculada de la siguiente manera: '

State Equalized Value (Valor ajustado)
- Valor contributivo
x Tarifa de millaje
x  Numero de afios de residencia (maximo de 5 afios)

Pagina 9 - 2. Segundo pdrrafo, 'primer renglon -

Usted tiene 180 dias después de que la reclamacion es
entregada para presentar una reclamacién escrita al
Departamento si usted considera que un elemento de valor ha
sido pasado por alto.

Pagina 10 - 3. P: ;Recibiré un precio justo por mi propiedad?

-R. Usted tiene derecho a recibir un valor justo de mercado,
como se define en la pagina 5. Dicho valor es determinado
" por tasadores profesionales y cuidadosamente revisado
para asegurar el cumplimiento de los requisitos estatales y
federales y de los estdndares aceptables de tasacion.
Ademas, si su residencia principal es adquirida, usted
recibirad el 125% del valor justo de mercado mas un
reembolso por la exoneracion del impuesto a la propiedad.
Si usted cree que la oferta del MDOT (Departamento de
Transportacion de Michigan) no incluye todo lo que usted
tiene derecho a cobrar, usted puede enviar una
reclamacion escrita.



Qué hacer cuando su propiedad es r_enoseida

El Departamento de Transporte de Michigan se compromete a :

1.

wn

SN

Pagar una compensacion justa a cambio de su propiedad.

¢ Justa compensacién es definida por las Cortes como el pago del VALOR JUSTO
DEL MERCADO por adquirir los derechos de propiedad, como si el proyecto no
estuviera contemplado, mas compensaciones por dafios al resto de la propiedad.

¢ El valor justo del mercado estd definido como la oferta de dinero més alta que
usted recibirfa por la propiedad si la tuviera en venta en el mercado, con tiempo
razonable para encontrar un comprador consciente de todos los usos para los que
estd adaptada la propiedad.

Pagar los costos asociados a la venta de la propiedad al MDOT.

Reajustar sus impuestos a la propiedad de acuerdo a la porcién de tierra adquirida por el
MDOT. .

Proveer asistencia para rebicacién de acuerdo a las leyes federales y estatales

Pagar los costos razonables y necesarios de trasladar sus objetos personales

Pagar otros beneficios establecidos en las leyes federales y estatales, como son :

El suplemento habitacional de reemplazo

El aumento del interés diferencial en la hipéteca para el nuevo hogar

Los gastos razonables del cierre de la compra de la nueva propiedad

El costo de la mudanza de los duefios de la residencia

El costo de la mudanza, 1a bisqueda de una nueva propiedad y el
reestablecimiento en el caso de negocios, organizaciones sin fines de lucro y
granjas.




Asistencia para reubicacion

El Departamento de Transporte de Michigan quiere ayudarlo a encontrar una nueva vivienda y
reubicar a su familia, su negocio, su granja, su organizacion sin fines de lucro y sus objetos
personales sin problemas en el caso de que usted deba ser expropiado para construir una
autopista. Los programas de construccién de autopistas est4n disefiados para el beneficio de toda
la comunidad. Es el deseo del Departamento que su reubicacién ocurra de la manera mas
ordenada, eficiente y rapida para garantizar que usted sufra lo menos posible. El Departamento, a
través de su Divisi6n de Bienes Raices, le proveera toda la asistencia disponible para que su
traslado sea lo mas fécil posible.

Lo servicios disponibles incluyen : informacion acerca de suplementos habitacionales, servicio de
referencia a propiedades adecuadas para sus necesidades y su presupuesto, informacién sobre
préstamos, informacién sobre mudanzas, servicio de recomendaci6n a agencias locales y
gubernamentales de bienes raices, y otros tipos de asistencia. Hay también ayuda disponible para
el traslado de granjas y negocios.

Como residente del estado de Michigan usted tiene el derecho de comprar, alquilar, rentar o
financiar una casa o propiedad inmobiliaria sin que sea objeto de discriminaciones por su
religién, raza, color, pafs de origen, edad, sexo, estatus marital, estatus familiar o por
discapacidad. Esto estd garantizado por la Constitucién del estado de Michigan, que establece que
la Comisién de Derechos Civiles de Michigan tiene la autoridad para proteger los derechos de los
ciudadanos de Michigan. Todos los servicios de asistencia a individuos y organizaciones se
proveen en igualdad de condiciones y de acuerdo a estos requerimientos. Cualquier individuo u
organizaci6n que discrimine contra individuos u organizaciones de Michigan que estén siendo
reubicadas serdn denunciandos inmediatamente ante la Comisién de Derechos Civiles.




Beneficios por mudanza

Ademéds de la compensacién recibida por tierras, edificios o propiedades, el Acta Puiblica Nimero
31 del 16 de junio de 1970 prevé pagos para cubrir la mudanza de individuos, familias, negocios,
granjas y organizaciones sin fines de lucro que deben ser reubicadas para abrir paso a una
autopista.

Pagos por Mudanza

Los ocupantes de una residencia serdn compensados por los gastos de mudanza en una de dos
maneras :

1. Definiendo el costo razonable de la mudanza en base a una factura pagada de una
compafifa de mudanzas calificada ; o
2. Aceptando una tarifa fija por cuarto basada en el niimero de cuartos de la vivienda.

Negocios, granjas y organizaciones sin fines de lucro podran ser reembolsadas por los gastos de
mudanza en una de dos maneras :

1. Definiendo el costo razonable de la mudanza en base a una factura pagada de una
- compaiifa de mudanzas calificada, ademas de ciertos gastos de reubicacién; 6
2. Aceptando un pago global basado en un estimado del costo de la mudanza, ademas de
ciertos gastos de reubicacién . Esta opcién fue disefiada para los que prefieren mudarse
ellos mismos.

El duefio de un negocio, granja u organizacion sin fines de lucro que debe ser reubicado podré ser
compensado por los gastos razonables incurridos en la biisqueda de una nueva sede. Para esto
debe presentar documentos probando el niimero de millas recorridas, comidas y el tiempo que
gast6 en la bisqueda. :

Negocios, granjas u organizacione sin fines de lucro que han sido descontinuados o trasladados
pueden escoger recibir un pago fijo en vez de compensacién por los gastos de mudanza, bisqueda
y reestablecimiento. Para negocios y granjas este pago se calcula en base al promedio anual de
ganancias del negocio o la granja. Para las organizaciones sin fines de lucro, el pago fijo se
calcula en base al promedio anual de ingresos menos los gastos administrativos.



Pagos suplementarios

El duefio-ocupante de una propiedad puede, si asf lo determina el Departamento, recibir
suplemento habitacional de reemplazo cuando compra una casa para reemplazar la que le fue
expropiada. Se pueden tomar medidas especiales en el caso de que el duefio-ocupante prefiera
rentar otra propiedad.

Cuando el duefio-ocupante compra una casa para reemplazar a la expropiada, algunos de los
gastos de cierre de 1a compra pueden ser reembolsados.

El duefio-ocupante también puede ser compensado por un aumento en los pagos del interés
diferencial si consigue una tasa de interés mds alta a la hora de financiar la compra de una nueva
vivienda.

Un inquilino-ocupante puede recibir suplemento de renta de reemplazo, si asi lo determina el
Departamento, para alquilar una nueva propiedad o utilizar el dinero como cuota inicial en la
compra de una nueva propiedad. Este pago también puede ser utilizado como reembolso por
ciertos gastos del cierre de la compra de una propiedad que reemplace a la expropiada.

Para mayor informacién sobre pagos suplemetarios por favor consulte el folleto « Sus derechos y
beneficios » o contacte la Oficina Regional de Bienes Raices.




Restimen general del Acto 87 de los Actos Piblicos de 1980

Si al concluir las negociaciones usted no desea aceptar la oferta del Departamento, se iniciaré el
proceso de Dominio Eminente’ en las cortes del circuito de acuerdo a lo establecido en el Acta
295 de los Actos Piblicos de 1966 y conforme a las previsiones del Acto Publico 87 de 1980.

Los pasos contenidos en el Acto 87 son :

1. Usted recibird una serie de documentos legales, que incluirdn una Denuncia formal, la
Orden para Audiencia sobre la Denuncia, Declaracién de Necesidad y Declaracion de
Posesién. La cantidad de dinero ofrecida por la propiedad e incluida como parte de la
Declaracién de Posesion serd entregada al Tesorero del estado.

2. LaOrden para Audiencia sobre la Denuncia le informar4 de la fecha prevista para la
audiencia con el juez. Usted tiene 21 dias luego de recibir la Denuncia para refutar la
necesidad de entregar su propiedad, introduciendo una mocién en la Corte para que
revisen el caso. La Declaracion de Necesidad es obligante salvo que usted pueda
demostrar que hubo fraude, error en la aplicacion de las leyes o abuso de poder. Si usted
no objeta la mocién de Necesidad o se le niega su objecidn, el Departamento adquiere el
titulo de la propiedad desde la fecha en que la Denuncia fue presentada, salvo que la
Corte decida una fecha distinta. Si usted o su abogado no se presentan a la audiencia la
Corte puede solicitar que se introduzca una Orden de Desalojo.

Usted tiene 60 dias desde la fecha en que se introduce la demanda para presentar su
protesta por escrito al Departamento si cree que un elemento valioso de su propiedad ha
sido ignorado en el avalido de su propiedad. Usted debe presentar informacion suficiente
y detallada acerca de su queja para que el Departamento pueda determinar si es vdlida y
si puede para recibir mds dinero. :

3. Enla primera audiencia, el Departamento solicitara a la Corte que establezca el tiempo y
las condiciones de la entrega del derecho de paso que se necesita de su propiedad. Se le
solicitard también a la Corte que ordene al Tesorero del Estado que le pague el dinero que
el Departamento ha ofrecido por su propiedad. La Corte fijard una fecha para la audiencia
previa al juicio y la seleccion de un panel de seis jurados.

4. LacCorte fijara la fecha para el juicio y el jurado asumiré la responsabilidad de determinar
cudnto debe ser la justa compensacién por su propiedad tras oir los argumentos de las
partes. Durante el juicio, el MDOT presentara su caso ante el jurado, justificando la
cantidad que le ha ofrecido. Usted también tendra la oportunidad de presentar evidencia
que demuestre que su propiedad vale lo que usted cree. La decisién del jurado puede ser
apelada por las partes interesadas o el Departamento.

Si la compensaci6n que decide el jurado excede la oferta hecha en buena fe y por escrito por el
Departamento, usted serd reembolsado también por los gastos razonables de su abogado, segin lo
establece la ley. Usted también puede recibir indemnizacién por los honorarios de expertos que
actuaron como testigos y le ayudaron a preparar sus argumentos en el juicio. Se puede acudir a las
cortes para que éstas determinen cudn razonables son los gastos por lo que se estd pidiendo
compensacion.

Esta es una descripcién corta de los pasos que se siguen en un procedimiento de Domiminio
Eminente. Este restimen no detalla todos los aspectos especificos o tinicos del proceso.

! N. del T: Dominio Eminente o Eminent Domain se refiere al derecho del Estado a expropiar bienes -
privados requeridos para el bienestar piblico, en virtud de que su derecho soberano a utilizar las tierras en
su jurisdiccién prevalece sobre el de usuarios individuales.



Preguntas y respuestas

1. ¢ Por qué quieren mi propiedad y no la de mi vecino ?
Porque todos los anilisis y cifras confiables muestran que su propiedad es el escenario
més conveniente para construir la propuesta de mejora en el transporte.

2. ¢ Cudles son las ventajas de venderle mi propiedad al Estado ?

e Usted recibe un precio justo de acuerdo al valor en el mercado de su propiedad,
establecido por un experto certificado
Recibe el dinero en efectivo
No tiene que pagar comisién por la venta*
No tiene que pagar impuesto por transferir la propiedad
No tiene que pagar por el aseguramiento del titulo de propiedad y costos de
abstractos
El Departamento paga todos los costos de cierre de la venta de su propiedad
Recibir4 un reembolso pro-rateado de los impuestos pagados sobre la propiedad.

* Usted puede tener que pagar comisidn de venta si su propiedad estaba listada con un agente de
bienes rafces al comienzo de las negociaciones.

Si usted tiene que mudarse :

e Recibird ayuda para ubicar otra vivienda

e Tiene la seguridad de que encontrari una vivienda que cumpla con todos los
cédigos y ordenanzas de construccidn locales
Puede recibir pago suplementario para mudarse a una vivienda similar
Puede recibir un pago por los gastos de mudanza de sus pertenencias personales
Puede recibir pago por el interés diferencial en la hipoteca de la nueva propiedad
si la tasa de interés es mayor

e Puede ser reembolsado por los costos de la compra de una vivienda nueva.

3. ¢ Voy a recibir un precio justo por mi propiedad ?
Usted tiene el derecho a recibir el precio justo de mercado, segtin lo definido en la pagina
5 de este folleto. Este valor lo determina un experto evaluador y es revisado
minuciosamente para que cumpla los requisitos estatales y federales para un avaldo
aceptable. Si usted cree que la oferta del MDOT no toma en consideracién todos los
aspectos por lo que usted debe ser compensado, puede presentar una queja por escrito.

4. ; Cuénto tiempo tengo para presentar una queja por escrito ?
Usted tiene 90 dias a partir de la fecha en que se le presenta la oferta original 6 60 dfas
después de que la peticién de exproplaclon sea presentada ante la Corte, el plazo que se
cumpla més tarde.
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5.

10.

11.

¢ Como determina el Departamento de Transporte de Michigan el valor justo de
mercado de una propiedad ?

Expertos evaluadores del mismo Departamento de Transporte de Michigan o contratistas
independientes hacen un estudio completo de su vecinadrio y de factores econémicos
locales y generales. Ellos toman en consideracion el mejor uso de la propiedad. El valor
se basa en la comparacién de su propiedad con otras de la misma zona que hayan sido
vendidas recientemente. En algunos casos el experto necesitard obtener informacién
sobre su situacién financiera para determinar el valor justo de mercado. Si es necesario
revisar su informacion financiera, ésta se mantendri confidencial excepto para lo que
compete directamente a la hora de determinar el valor justo de la vivienda o a pedido de
la Corte en el caso de disputas. Usted serd reembolsado por los costos razonables de
fotocopiado, ademas de recibir 1000 délares por otros costos razonables generados en su
esfuerzo por responder a la peticién de informacién del MDOT.

¢ Qué ocurre si el proyecto del MDOT hace que el resto de mi propiedad incumpla
con las ordenanzas de la zona ?

Se le puede solicitar que colabore con el MDOT en el proceso para obtener cambios en
la zonificacién. Si no se pueden obtener los cambios, este factor serd tomado en cuenta a
la hora de determinar la compensacion que usted debe recibir.

¢ El avaliio toma en cuenta las mejoras hechas a mi propiedad ?
Si. Uste debe informar al experto evaluador de todas las mejoras que le ha hecho a su
propiedad.

¢ Tengo que pagar impuestos al Estado por la venta de mi propiedad ?
Esta es una pregunta bastante técnica. Usted debe consultar al Servicio de Rentas Interno
(Internal Revenue Service, IRS) o a un experto en impuestos.

¢ Qué ocurre con los préstamos VA ?

La Administracién de Veteranos (Veterans Administracién) rconoce que usted no
escogié tener que venderle su propiedad al estado. Por consiguiente, los privilegios de su
préstamo del VA contindan y estdn disponibles para cubrir otra propiedad. '

¢ Tengo que pagar la penalidad por cancelar antes de tiempo mi hipoteca si la
clausula est4 en el contrato ? _ ,

Generalmente no. Como la venta al Departamento de Transporte de Michigan es
considerada como involuntaria, las compafifas de préstamo usualmente le perdonan la
penalidad por pagar completo antes de tiempo. Si usted tiene que pagar la penalidad, serd
reembolsado por el MDOT.

¢Quién califica para recibir ayuda para cubrir los costos de mudanzas?

Cualquier duefio o inquilino que deba mudarse a consecuencia de un projecto de
transporte es elegible para recibir un reembolso por los gastos de mudanza.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

2Quién califica para recibir pago de vivienda suplementaria?

El individuo que ha sido duefio y ocupante de la propiedad al menos 180 dias antes del
comienzo de las negociaciones puede calificar para recibir pagos de vivienda
suplementaria. El duefio o inquilino que ha ocupado la propiedad al menos 90 dias antes
del comienzo de la negociaciones puede calificar para el pago de renta suplementaria o
pago de inicial para una nueva propiedad.

¢ Cuan rapidoe debo ocupar una nueva vivienda para recibir los beneficios de
mudanza ? ;Puedo extender estos beneficios?

Los duefios deben ocupar una vivienda decente, segura y saludable en menos de un afio
desde la fecha en que reciben el dltimo pago por la casa expropiada o, en el caso de
desalojo, un aifio después de que el estimado de una justa compensacién por la propiedad
sea depositado. Los inquilinos deben ocupar una vivienda decente, segura y saludable en
menos de un afio de la fecha en que se mudaron de la casa expropiada. Este perfodo
puede ser extendido por causas justificadas.

Por cuinto tiempo puedo pedir mi pago de vivienda suplementaria?

Los dueiios deben presentar su peticion antes de que se cumplan 18 meses de la fecha en
que se mudaron o del pago final por la propiedad adquirida por el estado. Los inquilinos
deben presentar sus peticiones antes de que se cumplan 18 meses de la fecha en que se
mudaron de la vivienda expropiada.

-¢Puede la Corte considerar el pago de vivienda suplementaria en casos de desalojo?

El pago de vivienda suplementaria no esti cubierto dentro de la ley de desalojo y no
puede ser litigado bajo sus estdndares.

Puedo asegurarme de que tendré dlspomble una vivienda adecuada antes de
mudarme de mi propiedad?

Si. El Acto de Reubicacién Uniforme establece que el Departamento de Transporte de
Michigan debe ofrecerle una vivienda alternativa adecuada antes de darle orden de
desalojo.

Quién tiene derecho a recibir ayuda para la cuota inicial de otra propiedad?

Un inquilino que ha ocupado la propiedad por mds de 90 dias, o el duefio-ocupante que
ha estado en la propiedad mds de 90 dias pero menos de 180 difas antes de recibir la
primera oferta por escrito, que compre una vivienda para reemplazar la que le esté siendo
expropiada. El dinero recibido debe ser empleado en la nueva vivienda. Los duefios que
hayan vivido en la propiedad por 180 dias o mds no podran recibir este pago puesto que
califican para recibir el pago de vivienda suplementaria.

.Cuanto sera el pago de vivienda suplementaria que recibiré ?

Un agente del MDOT le entregara por escrito un estimado del maximo pago de vivienda
suplementaria que usted puede recibir. La cantidad est4 basada en el precio de casas
similares a la venta en el mercado.
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19. (Puedo apelar mi pago de vivienda suplementaria si no estoy de acuerdo con la
cantidad asignada?
Si. Usted puede apelar en persona o enviar sus razones por escrito al Agente de Bienes
Raices del Estado. Ademds, usted puede apelar al Director de Transporte si no estd de
acuerdo con la decision del funcionario regional.
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Puedo recibir beneficios si mi negocio quiebra?

Si. Usted puede calificar para recibir un pago, basado en su ingreso neto (o, en el caso de
organizaciones sin fines de lucro, sus ingresos brutos menos los costos administrativos)
en vez de los otros subsidios para mudanzas.

21. ;Puedo quedarme con mi casa u otros edificios ?
Si, si hace los arreglos correspondientes a la hora de firmar la opcién de compra de la
tierra. Se determinard un valor nominal por la estructura que usted desea conservar y se
descontard de su pago final. Ademads, se le cobrara un depésito por uso del sitio hasta que
los edificios hayan sido removidos del lugar y se cumplan todas las disposiciones de la
opcién de compra de la tierra.

22. ;Cuanto tiempo tengo para remover los edificios?
Los edificios deben ser removidos del terreno entre 30 y 90 dias después del cierre de la
venta al Departamento de Transporte de Michigan, a menos que las partes acuerden otras
condiciones.

23. ;Qué pasa con mis edificios si yo no los compro?

Pueden ser vendidos al piblico.

24. ;Qué pasa si hay préstamos pendientes sobre mi propiedad ?
Usted es responsable por esas obligaciones y serdn deducidas de la compensacién que
reciba del Departamento.
25. ({Con cudnto tiempo de antelacién me avisan que necesitan expropiar mi terreno ?
El Departamento de Transporte de Michigan le avisard con bastante anticipacién antes de
que comiencen las negociaciones, las audiencias piblicas y las visitas al sitio. No se deje
llevar por rumores. Asegiirese de obtener la informacién necesaria del Deparamento de
Transporte de Michigan

26. ;Cuando toma posesion de la propiedad el Departamento de Transporte?
Usualmente esto ocurre entre 30 y 90 dias después de que se le haya entregado su cheque
y se haya transferido la escritura de la casa.

27. ;Me reembolsaran si contrato a un experto independiente para que evaliie su

oferta ?

La ley estipula que se reembolsaran todos los costos y honorarios razonables.
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

¢Si me desalojan de la propiedad y el estado asume posesion del terreno antes que el
caso se resuelva en la Corte tengo derecho a recibir compensacién por mi

mudanza ?

Si. Usted recibira la suma que el Estado le ofreci6 al momento de asumir posesién del
terreno y el reembolso por los gastos de mudanza.

¢ Voy a ser penalizado si mi propiedad estaba inscrita en el Programa de Granjas y
Espacios abiertos (The Farmland and Open Space Program, P.A. 116) ?

Si se determina que la propiedad fue entregada para un proyecto de transporte piblico, el
duefio no debe pagar ninguna multa.

Yo no he hecho nada que contamine. ;Entonces por qué el MDOT quiere examinar
mi propiedad para determinar si hay contaminacion ambiental ?

Las leyes del estado le exigen al MDOT que investigue todas las propiedades que
adquiere para determinar si hay una contaminacién. Esto no significa que necesariamente
que se sospeche que su propiedad esta contaminada. Sélo significa que el MDOT esta
cumpliendo con las obligaciones que le imponen las leyes del Estado.

¢ Qué pasa si encuentran que mi propiedad esta contaminada ? ;Tengo que pagar
por limpiar el terreno de contaminantes?

Esta es una pregunta complicada. La respuesta depende de las circunstancias especificas
de cada caso. En general, de acuerdo a las leyes del estado, si usted no es el causante de
la contaminacién no es responsable legalmente.

¢Si permito que el MDOT haga las pruebas de contamincién en mi propiedad me
pueden garantizar que no seré responsable legalmente por ningin contaminante
que descubran ?

No. Sus responsabilidades legales estan definidas por las leyes ambientales federales y
del estado.

,Si encuentran contaminantes el MDOT va a netificar al Departamento de Calidad
Ambiental de Michigan (MDEQ)?

El duefio de una propiedad est4 obligado por ley a reportar la contaminacién al MDEQ.
Si el MDOT encuentra rastros de contaminacion en la propiedad, el duefio recibird un
informe completo. El MDOT le dari al propietario un limite de tiempo para notificar al
MDEQ. Si el dueiio no notifica a la agencia, el MDOT mformara al MDEQ de los
hallazgos.

Qué pasa si no permito que el MDOT haga pruebas de contaminacién en mi
propiedad ?

El MDOT podra solicitar una orden en la corte, de acuerdo a lo establecido en el Acto 87,
para hacer una inspeccion ambiental de la propiedad.
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Coémo ubicar al Departamento de Transporte de Michigan

Oficinas regionales de bienes raices

Regién Superior Regién de la Bahia
1601 Ludington Street 55 Morley Drive

P.O. Box 355 P.O. Box 4949
Escanaba, MI 49829 Saginaw, MI 48601
Regién del Norte Regién del Suroeste
2927 D & M Dirive 1501 East Kilgore Road
Gaylord, MI 49735 Kalamazoo, MI 49001
Regién Grand

1420 Front Avenue, N.W.
Grand Rapids, MI 49504

Regidén Universitaria
301 East Louis Glick Highway
Jackson, MI 49201

Regién Metropolitana
38900 Van Dyke
Sterling Heights, MI 48312






