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Dip. Baltazar Gaona Garcia,
Presidente de la Mesa Directiva del
Honorable Congreso del Estado
de Michoacdn de Ocampo.

Presente:

Juan Carlos Barragin Vélez, Diputado integrante
de la Septuagésima Sexta Legislatura del Congreso
del Estado de Michoacdn, asi como integrante del
grupo parlamentario del partido MORENA, y de
conformidad con lo establecido en los articulos 36,
fraccion IT; 37 y 44, fraccion I y XXX de la Constitucién
Politica del Estado Libre y Soberano de Michoacin de
Ocampo; 8, fraccién II; 234 y 235 de la Ley Organica
y de Procedimientos del Congreso del Estado de
Michoacdn de Ocampo; someto a consideracién de
este Honorable Congreso la presente Iniciativa con
Proyecto de Decreto en el cual se adiciona el articulo 335
bis y se adiciona la fraccion IX al articulo 443 al Codigo de
Desarrollo Urbano del Estado de Michoacdn de Ocampo,

con base a la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Adquirir unavivienda o un terreno representa para
la inmensa mayoria de las familias en Michoacan la
decisién patrimonial mas trascendente de sus vidas,
fruto de afios de trabajo, esfuerzo y ahorro. Sin
embargo, en ciudades con un dinamismo urbano
relevante como Morelia, Uruapan, Zamora o Lazaro
Cardenas, ha proliferado una practica comercial
sumamente riesgosa: la comercializacién y publicidad
masiva de desarrollos inmobiliarios bajo el esquema de
“preventa”, sin que los promotores o empresas cuenten
siquiera con las licencias de construccion, viabilidades
de servicios bédsicos o autorizaciones definitivas de
fraccionamiento exigidas por la ley. Esta laguna en
la regulacién comercial preventiva ha propiciado
el florecimiento de verdaderos esquemas de fraude
inmobiliario. Bajo la promesa de precios preferenciales
o plusvalias futuras, miles de ciudadanas y ciudadanos
entregan sus ahorros mediante contratos de adhesién
o apartados informales por propiedades que jamas
llegan a construirse, que carecen de factibilidad de agua
y luz, o que se ubican en predios con irregularidades
juridicas e imposibilidad de escrituracion. Cuando
el proyecto fracasa o se descubre la simulacién, las
familias enfrentan un largo e infructuoso calvario
judicial, mientras los promotores irresponsables
contindan operando impunemente bajo la fachada
de nuevas razones sociales o nombres comerciales.

Frente a esta problemadtica, el marco juridico
actual del Estado de Michoacan resulta insuficiente.
Si bien el Cédigo de Desarrollo Urbano del Estado de
Michoacin de Ocampo ya contempla la aprobacién de
la publicidad por parte de la dependencia municipal
en su Articulo 335 y advierte en su Articulo 350 que
la segunda fase del trdmite no autoriza operaciones
de compraventa, la legislacién estatal carece de un
mecanismo de contencién previo e infranqueable que
prohiba tajantemente la publicidad, la promociény el
cobro de enganches o anticipos a través de preventas
sin un registro y validacién previa de licencias ante
la autoridad municipal y estatal. Por ello, la presente
iniciativa busca blindar el patrimonio de las y los
compradores al incorporar en el Cédigo de Desarrollo
Urbano un candado administrativo preventivo:
ningtn desarrollador, empresa o agente inmobiliario
podra publicitar, ofertar, recabar anticipos ni celebrar
contratos de preventa en el Estado de Michoacdn sin
contar previamente con el Dictamen de Validacién
Preventiva expedido por la Dependencia Municipal, el
cual acreditard que el proyecto cuenta con autorizacién
definitiva, factibilidades técnicas de servicios publicos
de agua potable, drenaje y electricidad, y el registro
correspondiente del modelo de contrato.

Es sumamente relevante sefialar que esta propuesta
cumple de manera cabal con el principio de cero
impacto presupuestal. Para su implementacién
no se requiere la creacion de nuevas dependencias,
la contratacién de inspectores ni la asignacién de
partidas especiales del erario. La reforma aprovecha al
cien por ciento la estructura operativa y las facultades
de inspeccién y desarrollo urbano que ya poseen los
Ayuntamientos y la administraciéon publica estatal.
De igual forma, el esquema sancionador fortalece el
catdlogo de infracciones del Articulo 443 del propio
Cédigo de Desarrollo Urbano, estableciendo multas
administrativas severas para las empresas infractoras
que serdn recaudadas por la tesoreria municipal,
convirtiendo a este proyecto en una medida de
justicia social que no solo no cuesta, sino que genera
ingresos para la hacienda publica. En el marco de
la divisién de competencias, la iniciativa respeta los
madrgenes constitucionales en materia de proteccién al
consumidor y materia penal, limitando su alcanceala
regulacién sustantiva de la venta de fraccionamientos,
el ordenamiento territorial y el ejercicio de la policia
administrativa local, facultades incuestionables del
Congreso del Estado de Michoacin de Ocampo. Con
este proyecto, el Poder Legislativo envia un mensaje
claro de proteccién al ahorro familiar y de tolerancia
cero frente a los fraudes inmobiliarios en nuestra
entidad.
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ARTICULO 335 Bis. SIN
CORRELATIVO.

ARTICULO 335 Bis. Queda
estrictamente prohibida la
comercializacion, promocion,
oferta, difusion publicitaria
por cualquier medio fisico
o digital, la recepcion de
anticipos, enganches,
apartados o la celebracion
de contratos de preventa
respecto de lotes, viviendas,
departamentos, locales o
predios resultantes de
desarrollos o desarrollos
en condominio, sin contar
pre i te con el Dict

de Validacion Preventiva
expedido por la Dependencia
Municipal.

Para la expedicion del
Dictamen de Validacion
Preventiva, el promovente
o fraccionador debera
acreditar ante la autoridad
municipal:

1. Contar con la Autorizacion
Definitiva del proyecto de
urbanizacion o desarrollo;
II. Los dictamenes y
certificados vigentes de
factibilidad técnica para la
prestacion adecuada de los
servicios publicos de agua
potable, alcantarillado
sanitario y pluvial, asi como
de energia eléctrica; y,

111. El registro de los modelos
de contratos de adhesion
o compraventa ante la
autoridad competente en
materia de proteccion al
consumidor.

Toda publicidad, folio
informativo o material
promocional de esquemas de
preventa inmobiliaria deberd
exhibir obligatoriamente el
numero de oficio y fecha de
expedicion del Dictamen de
Validacion Preventiva.

CODIGO DE ARTICULO 443.- Son | ARTICULO 443.- Son
DESARROLLO infracciones en materia de | infracciones en materia de
URBANO DEL ESTADO Desarrollos y desarrollo en | Desarrollos y desarrollo en
DE MICHOACAN DE condominio y las sanciones | condominio y las sanciones
OCAMPO que a ellas corresponden, las | que a ellas corresponden, las

siguientes: siguientes:

laVI ..

DICE DEBERIA DECIR VII. A quienes sin contar con la

autorizacion correspondiente
celebren cualquier hecho o
acto juridico, que mediata
o inmediatamente tenga
como finalidad transmitir la
propiedad o la posesion de lotes
en forma de fraccionamiento,
se les impondra una sancion
de 8,500 a 10,000 veces el
valor diario de la Unidad de
Medida y Actualizacion. La
sancion podra ser aumentada
en un cien por ciento en caso
de reincidencia o rebeldia del
infractor;

VIII. A quienes sin contar
con la autorizacién
correspondiente se anuncien
o por cualquier medio de
comunicacion efectuen la
publicidad de un Desarrollo
o desarrollo en condominio o
contando con la autorizacion,
no se ajusten a la misma, se
les impondra una sancion
de 8,500 a 10,000 veces el
valor diario de la Unidad de
Medida y Actualizacion. La
sancion podra ser aumentada
en un cien por ciento en caso
de reincidencia o rebeldia del
infractor; o,

IX. A quienes promocionen,
comercialicen, reciban
anticipos, apartados,
enganches o celebren
contratos de preventa
respecto de lotes, viviendas,
departamentos o inmuebles
sin contar con el Dictamen
de Validacion Preventiva
a que se refiere el Articulo
335 Bis de este Codigo, se
les impondrd una sancion de
10,000 a 15,000 veces el valor
diario de la Unidad de Medida
y Actualizacion, asi como la
clausura inmediata de los
puntos de venta. La sancion
podra duplicarse en caso de
reincidencia, sin perjuicio de
las responsabilidades civiles
y penales a que haya lugar.

Es que, por las razones expuestas en mi caricter

de Diputado integrante de la Septuagésima Sexta

Legislatura del Congreso del Estado de Michoacin

e integrante del grupo parlamentario de MORENA,
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en ejercicio de las facultades que me confieren los
articulos 36, fraccion II; 37 y 44, fracciéon I y XXX de
la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano
de Michoacdn de Ocampo, someto a consideracién
de este Honorable Congreso, el siguiente Proyecto de

DECRETO

Unico. Se adicionael articulo 335 Bisy se adiciona
lafracciénIXalarticulo 443 al Cédigo de desarrollo
Urbano del Estado de Michoacian de Ocampo, para
quedar como sigue:

Articulo 335 bis. Queda estrictamente prohibida
la comercializacién, promocidn, oferta, difusién
publicitaria por cualquier medio fisico o digital, la
recepcién de anticipos, enganches, apartados o la
celebracion de contratos de preventa respecto de lotes,
viviendas, departamentos, locales o predios resultantes
de desarrollos o desarrollos en condominio, sin contar
previamente con el Dictamen de Validacién Preventiva
expedido por la Dependencia Municipal.

Para la expedicién del Dictamen de Validacién
Preventiva, el promovente o fraccionador deberd
acreditar ante la autoridad municipal:

L. Contar con la Autorizacién Definitiva del proyecto
de urbanizacion o desarrollo;

II. Los dictamenes y certificados vigentes de factibilidad
técnica para la prestacion adecuada de los servicios
publicos de agua potable, alcantarillado sanitario y
pluvial, asi como de energia eléctrica; y,

III. El registro de los modelos de contratos de adhesién
o compraventa ante la autoridad competente en
materia de proteccién al consumidor.

Toda publicidad, folio informativo o material
promocional de esquemas de preventa inmobiliaria
debera exhibir obligatoriamente el niimero de oficio
y fecha de expedicién del Dictamen de Validaciéon
Preventiva.

Articulo 443. Son infracciones en materia de
Desarrollos y desarrollo en condominio y las sanciones
que a ellas corresponden, las siguientes:

TaVIL ..

VII. A quienes sin contar con la autorizacién
correspondiente celebren cualquier hecho o acto
juridico, que mediata o inmediatamente tenga como
finalidad transmitir la propiedad o la posesién de
lotes en forma de fraccionamiento, se les impondra
una sancién de 8,500 a 10,000 veces el valor diario
de la Unidad de Medida y Actualizacién. La sancién
podrd ser aumentada en un cien por ciento en caso de
reincidencia o rebeldia del infractor;

VIII. A quienes sin contar con la autorizacién
correspondiente se anuncien o por cualquier medio de
comunicacion efecttien la publicidad de un Desarrollo
o desarrollo en condominio o contando con la
autorizacién, no se ajusten a la misma, se les impondra
una sancién de 8,500 a 10,000 veces el valor diario
de la Unidad de Medida y Actualizacién. La sancién
podra ser aumentada en un cien por ciento en caso de
reincidencia o rebeldia del infractor; o,

IX. A quienes promocionen, comercialicen, reciban
anticipos, apartados, enganches o celebren contratos
de preventa respecto de lotes, viviendas, departamentos
o inmuebles sin contar con el Dictamen de Validacién
Preventiva a que se refiere el Articulo 335 Bis de este
Cédigo, se les impondrd una sancién de 10,000 a
15,000 veces el valor diario de la Unidad de Mediday
Actualizacién, asi como la clausura inmediata de los
puntos de venta. La sancién podrd duplicarse en caso
de reincidencia, sin perjuicio de las responsabilidades
civiles y penales a que haya lugar.

TRANSITORIOS

Primero. El presente Decreto entrard en vigor al dia
siguiente de su publicacién en el Periddico Oficial del
Gobierno Constitucional del Estado de Michoacan
de Ocampo.

Segundo. Los Ayuntamientos del Estado de
Michoacdn, en un plazo no mayor a sesenta dias
naturales contados a partir de la entrada en vigor
del presente Decreto, adecuarin sus reglamentos
de construccién, zonificaciéon y bandos de gobierno
para incorporar el procedimiento administrativo de
expedicion del Dictamen de Validacién Preventiva.

Tercero. Las autoridades municipales habilitardn
en sus portales institucionales un padrén publico,
digital y de libre acceso, donde la ciudadania pueda
consultar en tiempo real los desarrollos inmobiliarios
y fraccionamientos que cuentan con el Dictamen de
Validacién Preventiva vigente.

DADO EN EL PAaLACIO DEL PODER Legislativo de
Morelia, Michoacan, a 15 de octubre del afio 2026.

Atentamente

Dip. Juan Carlos Barragin Vélez
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