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Aguascalientes, Ags., a 09 de abril del 2026.
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HONORABLE SEXAGESIMA SEXTA LEGISLATURA DEL CONGRESO
DEL ESTADO DE AGUASCALIENTES.
PRESENTE.

DIPUTADAS Y DIPUTADOS SALVADOR MAXIMILIANO RAMIREZ HERNANDEZ, JEDSABEL
SANCHEZ MONTES, ARLETTE IVETTE MUNOZ CERVANTES, NANCY JEANETTE GUTIERREZ
RUVALCABA, HUMBERTO JAVIER MONTERO DE ALBA, ADAN VALDIVIA LOPEZ, LUIS
SALVADOR ALCALA DURAN, INTEGRANTES DEL GRUPO PARLAMENTARIO DEL PARTIDO
ACCION NACIONAL, ASi COMO LA DIPUTADA LUCIA DE LEON URSUA Y EL DIPUTADO
HERIBERTO GALLEGOS SERNA, INTEGRANTES DEL GRUPO PARLAMENTARIO FUERZA POR
AGUASCALIENTES, integrantes de la LXVI legislatura del H. Congreso del Estado de
Aguascalientes, con fundamento en lo establecido por el articulo 30, fraccién | de la
Constitucion Politica del Estado de Aguascalientes y 16, fraccién Il la Ley Orgénica del
Poder Legislativo del Estado de Aguascalientes, sometemos a consideraciéon de esta
Honorable Soberania, la INICIATIVA POR LA QUE SE ADICIONA EL ARTICULO 448 TER Y LA
FRACCION VIII DEL ARTICULO 451 DEL CODIGO URBANO PARA EL ESTADO DE
AGUASCALIENTES, al tenor de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

El ordenamiento territorial y el desarrollo urbano requieren de mecanismos eficaces
que garanticen que los proyectos inmobiliarios se incorporen al mercado Unicamente
cuando cuenten con las autorizaciones correspondientes y cumplan con las condiciones
técnicas y juridicas exigidas por la ley. :
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No obstante, en la prdctica se ha identificado la promocién anticipada de
desarrollos inmobiliarios sin  contar con autorizacién de venta, lo que genera
incertidumbre en el proceso de consolidacién urbana, propicia distorsién en el
crecimiento ordenado del territorio y dificulta la actuacién oportuna de la autoridad.

A nivel nacional, la proliferacién de esquemas de preventa inmobiliaria sin control
suficiente ha derivado en multiples problemdticas. En diversas entidades federativas se
han documentado casos en los que desarrollos inexistentes o sin sustento legal son
ofertados al publico mediante esquemas de “preventa”, captando recursos econémicos
sin que exista certeza sobre su viabilidad urbanistica. Asimismo, se han registrado casos
en gue los proyectos no se concluyen, carecen de infraestructura o incumplen con las
condiciones autorizadas, generando afectaciones al patrimonio de los adquirientes. (1]

Por ejemplo, en el estado de Yucatdn se han denunciado casos en los que miles
de personas adquirieron terrenos en preventa sin que estos fueran entregados, tras la
desaparicion de la empresa promotora. Asimismo, en entidades como Querétaro se han
reportado fraudes inmobiliarios que han generado afectaciones econdmicas por miles
de millones de pesos, involucrando desarrollos comercializados sin condiciones reales de
ejecucion. 121

De igual forma, en el Valle de México e Hidalgo se ha registrado un incremento
significativo en fraudes relacionados con la venta anticipada de viviendas, donde
familias han entregado anticipos considerables sin recibir los inmuebles ni contar con
certeza juridica sobre los mismos. Incluso, en zonas turisticas como Puerto Vallarta y la
Bahia de Banderas se han identificado esquemas fraudulentos vinculados con la
comercializacion de bienes inmobiliarios a fravés de mecanismos engafiosos, afectando
tanto a nacionales como a extranjeros. (3]

En Aguascalientes la Secretaria de Desarrollo Urbano Municipal de la capital, alertd
sobre posibles fraudes inmobiliarios derivados de la promocién de desarrollos no
autorizados, como el caso del supuesto condominio “Ciudad Maderas”, el cual no existe
ni cuenta con permisos en el estado, ya que corresponde a otra entidad; ante ello, la
autoridad advirtié que este tipo de publicidad enganosa puede generar afectaciones
econdmicas a los compradores, por lo que exhorté a la ciudadania a verificar
previamente la legalidad de los proyectos antes de realizar pagos o firmar contratos vy,
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€n su caso, presentar las denuncias correspondientes ante la Fiscalia General del Estado.
(4]

Estas prdacticas no solo afectan a las personas adquirentes, sino que inciden
directamente en la planeacién del territorio, al propiciar asentamientos sin infraestructura
adecuada, desarrollos inconclusos y presién indebida sobre los servicios publicos,
obligando posteriormente a la intervencién correctiva del Estado.

Si bien diversas entidades federativas han intentado atender esta problemdtica
desde el dmbito civil y mercantil, e incluso a través de disposiciones administrativas y la
intervencién de instancias como la Procuraduria Federal del Consumidor, la realidad
demuestra que dichos mecanismos han resultado insuficientes para contener la
proliferacion de estas prdcticas. Ello obedece en gran medida, a que dichas
regulaciones actian de manera correctiva y posterior al dafio, sin incidir directamente
en el momento en que el desarrollo inmobiliario se incorpora al mercado.

En este contexto, resulta necesario abordar el problema desde su origen: el dmbito
del desarrollo urbano. El Cédigo Urbano para el Estado de Aguascalientes establece
requisitos claros para la autorizacién de venta de lotes, predios y unidades privativas; sin
embargo, no prevé de manera expresa la prohibicién de promover o comercializar
dichos bienes con anterioridad a la obtencién de dicha autorizacion, lo que permite la
existencia de esquemas de preventa al margen del control urbano.

La presente iniciativa no regula las relaciones contractuales entre particulares ni
invade materias de cardcter civil o mercantil; por el contrario, se limita a fortalecer el
dmbito estrictamente administrativo-urbano, estableciendo un candado normativo que
impide la promocién o comercializaciéon de desarrollos inmobiliarios sin contar con la
autorizacion de venta correspondiente.

En el marco normativo vigente, el Codigo Urbano del Estado ya contempla una
regulacién detallada respecto de la promocién y venta de lotes, predios, viviendas y
demds unidades privativas, estableciendo como requisito indispensable la obtencién de
una autorizacién previa por parte de la autoridad competente, misma que se encuentra
condicionada al cumplimiento de diversos requisitos técnicos, juridicos y de avance fisico
de las obras de urbanizacién, como lo dispone el articulo 448 y correlativos. Sin embargo,
dicho ordenamiento resulta omiso en regular de manera expresa las practicas de
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preventa, entendidas como aquellas formas de comercializacién anticipada que se
realizan antes de contar con la autorizacién formal de venta o sin haber alcanzado los
niveles minimos de ejecucién de obra exigidos por la ley. Esta laguna normativa cobra
especial relevancia en el contexto actual del desarrollo inmobiliario, donde la preventa
se ha convertido en un mecanismo recurrente de financiamiento, pero que, al carecer
de reglas claras, puede generar riesgos significativos para los adquirentes, tales como Ia
falta de certeza juridica, incumplimientos confractuales o la comercializacién de
proyectos que no cumplen con las condiciones autorizadas. Por ello, se justifica la
necesidad de incorporar disposiciones especificas que regulen esta modalidad, a fin de
fortalecer la proteccién de los consumidores, garantizar la congruencia con la
planeaciéon urbana y dotar de mayor certeza y transparencia al mercado inmobiliario.

Conello, se refuerza la rectoria del Estado en el desarrollo urbano, se dota de mayor
eficacia a los mecanismos de supervision y se garantiza que la incorporacién de nuevos
desarrollos al mercado se redlice conforme a las disposiciones legales aplicables.

Fuentes:
[1 hﬂDs://www.eHmpcrciol.com/dinero/2026/03/28/DrevenTos—fonfcsmo-en-mexico-osi—operon—Ios—froudes—inmobilicrios-con—

descuentos-de-hosto-20-v-que-debes-veriﬁcor—ontes—de—poczor—un—onﬁcipo-ooro-no—perder-tu—dinero/
[2] https://energymagazine.mx/2025/04/inmobiliarias-cometen-presunto-fraude-por-1 S-mil-mdp-en-queretaro/

[3] hf'rps://www.infoboe.com/omericcn/oqencios/2026/02/20/mexico-conﬁrmo-uno—invesﬁqacion-en—curso—oor—uno-red—de—
fraude-tras-las-sanciones-de-eeuu/

[4] https://planoaguascalientes.com/11 18471/oler‘ron-sobre-froudes—inmobiliorios-en-ags

A efecto de facilitar la comprensién de la modificacién propuesta, se presenta el
siguiente cuadro comparativo:

CODIGO URBANO PARA EL ESTADO DE AGUASCALIENTES
Sin Correlativo ARTICULO 448 TER- Queda prohibida la
promocion, oferta, publicidad o cualquier
forma de comercializacién de lotes, predios,
viviendas, departamentos o unidades
privativas, bajo esquemas de preventa,
apartados, reservas o cualquier acto
analogo, cuando no se cuente con la
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autorizacion de venta expedida por Ia
SEPLADE o el Municipio, segun
corresponda, en términos del presente
Caédigo.

Quedan fuera de esta regulacion las
operaciones sobre inmuebles con registro
individualizado y libertad de gravamen que
no formen parte de un proceso de desarrollo
en curso, conforme al Articulo 448 y 448 BIS.

Para efectos del presente articulo, se
entendera por promocion o
comercializacion cualquier acto dirigido al
publico en general o a persona determinada
que tenga por objeto colocar en el mercado
los bienes senalados en el parrafo anterior,
independientemente de la denominacion
que se le otorgue.

Toda publicidad o medio de promocion
debera incluir de manera visible, clara y
verificable el numero y fecha de Ia
autorizacion de venta expedida por la
SEPLADE o el Municipio, segun
corresponda.

La contravencion a lo dispuesto en este
articulo dara lugar a la imposicion de
medidas de seguridad, incluyendo Ila
suspensiéon inmediata de la promociéon o
publicidad, asi como a las sanciones
administrativas correspondientes.

ARTICULO 451.- La SEPLADE o el Municipio
podra revocar previo al procedimiento
administrativo, la autorizacion de venta en los
siguientes casos:

l-alaVll.- ...

Sin Correlativo

ARTICULO 451.- La SEPLADE o el Municipio
podra revocar previo al procedimiento
administrativo, la autorizacién de venta en los
siguientes casos:

l.-alaVll.- ...

VIIl.- Cuando se inicie la promociéon o
comercializacion de los bienes de manera
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anticipada a la obtencion de la autorizacion
de venta, o sin exhibir en la publicidad los
datos de la misma conforme a este Cédigo.

Por lo anterior, se remite para su andlisis, discusidn y, en su caso, aprobacion el siguiente:

PROYECTO DE DECRETO

ARTI'CULQ UNICO. INICIATIVA POR LA QUE SE ADICIONA EL ARTICULO 448 TER Y LA
FRACCION VIII DEL ARTICULO 451 DEL CODIGO URBANO PARA EL ESTADO DE
AGUASCALIENTES, para quedar como sigue:

CODIGO URBANO PARA EL ESTADO DE AGUASCALIENTES

ARTICULO 448 TER.- Queda prohibida la promocién, oferta, publicidad o cualquier forma
de comercializacion de lotes, predios, viviendas, departamentos o unidades privativas,
bajo esquemas de preventa, apartados, reservas o cualquier acto andlogo, cuando no
se cuente con la autorizacién de venta expedida por la SEPLADE o el Municipio, segin
corresponda, en términos del presente Cédigo.

Quedan fuera de esta regulaciéon las operaciones sobre inmuebles con registro
individualizado y libertad de gravamen que no formen parte de un proceso de desarrollo
en curso, conforme al Articulo 448 y 448 BIS.

Para efectos del presente articulo, se entenderd por promocién o comercializacion
cualquier acto dirigido al piblico en general o a persona determinada que tenga por
objeto colocar en el mercado los bienes senalados en el pdrrafo anterior,
independientemente de la denominacién que se le otorgue.

Toda publicidad o medio de promocion deberd incluir de manera visible, clara y

verificable el nUmero y fecha de la autorizacién de venta expedida por la SEPLADE o el
Municipio, segin corresponda.
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La contravencién a lo dispuesto en este articulo dard lugar a la imposicién de medidas
de seguridad, incluyendo la suspensién inmediata de la promocién o publicidad, asi
como a las sanciones administrativas correspondientes.

ARTICULO 451.- La SEPLADE o el Municipio podrd revocar previo al procedimiento
administrativo, la autorizacidon de venta en los siguientes casos:

l.-ala V.- ...

VIll.- Cuando se inicie la promocién o comercializacién de los bienes de manera
anticipada a la obtencién de la autorizacién de venta, o sin exhibir en la publicidad los
datos de la misma conforme a este Cédigo.

TRANSITORIO

ARTICULO UNICO. - El presente Decreto entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién
en el Peridédico Oficial del Estado de Aguascalientes.

ATENTAMENTE

=

DIPSSALVADOR MAXIMILIANO RAMIREZ DIP. JEDSABEL SANCHEZ MONTES
HERNANDEZ INTEGRANTE DEL GRUPO
INTEGRANTE DEL GRUPO PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION
PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION NACIONAL
NACIONAL
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DIP. ARLETTE IVETTE MUNQZ CERVANTES DIP. NANCY-JEANETTE GUTIERREZ
INTEGRANTE DEL GRUPO RUVALCABA
PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION INTEGRANTE DEL GRUPO
NACIONAL PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION
/" NACIONA
/
‘/ /,//} =
DIP. HUMBERTP JAVIER MbNTERO DE DIP. ADAN VALDIVIA LOPEZ
ALBA INTEGRANTE DEL GRUPO
INTEGRANTE DEL GRUPO PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION
PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION NACIONAL
NACIONAL
.
Lnju\\/ Q\;N‘ \\ \D e - =2
DIP. LUIS SALVADOR ALCALADURAN ~_—  DIP. LUCIA DELEON URSUA
INTEGRANTE DEL GRUPO INTEGRANTE DEL GRUPO
PARLAMENTARIO DEL PATIDO ACCION PARLAMENTARIO MIXTO FUERZA POR
NACIONAL AGUASCALIENTES

e

" DIP. HERIBERTO GALLEGOS SERNA
INTEGRANTE DEL GRUPO PARLAMENTARIO
MIXTO FUERZA POR AGUASCALIENTES

Pagina 8 de 8

fEo®@ Plaza Patria, Ote. 109. Centro
hcongresoags Aguascalientes, Aguascalientes.



