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Obligaciones de los desarrolladores
inmobiliarios

El Desarrollo de inmuebles es una actividad que puede generar una gran serie de
responsabilidades ante las autoridades de los tres ordenes de gobierno como frente
a los particulares. Es por eso que en esta seccidon sélo nos enfocaremos en algunas
de las obligaciones que los desarrolladores inmobiliarios tienen frente a las personas a
quienes desean fransmitir los inmuebles a ser desarrollados, es decir, a sus
Consumidores, en las etapas de preventa.



Uno de los principales obstdculos que encuentran los desarrolladores inmobiliarios al
querer ofrecer al publico la venta de los inmuebles en proceso de construccion, es
que, al momento de querer utilizar los servicios de MLS (Multi List Search), se les
requiere de cierfa documentacion que acredite el cumplimiento minimo de
obligaciones establecidas por diferentes legislaciones aplicables, mismas
obligaciones que en muchos casos incluso desconocen, de las cuales, algunas son
las siguien

rar los contratos base para la celebracion de los actos de compraventa
la Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor (PROFECO).

recer el inmueble al consumidor con la garantia correspondiente, la cual no
odrd ser inferior a cinco anos para cuestiones estructurales y fres anos para
impermeabilizacion; para los demds elementos la garantia minima serd de un ano.

Contar con la documentacion que acredite la existencia de fianza otorgada a
satisfaccion de la autoridad municipal correspondiente para responder por los
osibles danos y perjuicios que puedan ocasionarse a terceros, en caso de no
alizarse la obra



Las obligaciones anteriormente referidas tienen su sustento en La Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, en los Codigos Civiles o en las leyes correspondientes a
reglamentar el régimen de propiedad en condominio de bienes inmuebles, aqui Nos
limitaremos a senalar el fundamento legal de cada una de las obligaciones
enunciadas anteriormente.

Respecto’de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, se senala lo siguiente:

“ARTICULO 73.- Los actos relacionados con inmuebles sdlo estardn sujetos a esta ley,

cyando los proveedores sean fraccionadores, constructores, promotores y demas personas
ue intervengan en la asesoria y venta al publico de viviendas destinadas a casa
abitaciéon o cuando otorguen al consumidor el derecho de usar inmuebles mediante el

sistema de tiempo compartido, en los téerminos de los articulos 64 y 65 de la presente ley.

Los contratos relacionados con las actividades a que se refiere el parrafo anterior, deberdn
registrarse ante la Procuraduria”.



ARTICULO 73 QUATER.- Todo bien inmueble cuya transaccidn esté regulada por esta
Ley, deberd ofrecerse al consumidor con la garantia correspondiente, la cual no
podrd ser inferior a cinco anos para cuestiones estructurales y tres anos para
impermeabilizacidn; para los demds elementos la garantia minima serd de un ano.
Todos los plazos seradn contados a partir de la entrega real del bien. En el fiempo en
que dure la garantia el proveedor tendrd la obligacion de realizar, sin costo alguno
para el gonsumidor, cualquier acto tendiente a la reparacion de los defectos o fallas
presentados por el bien objeto del contrato.



Asimismo, la Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Estado de Nayarit senala, entre otras, las siguientes obligaciones:

Articulo 10.- Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario
o propietarios deberan manifestar su voluntad en escritura publica, en la cual
haran,onstar invariablemente lo siguiente:

[ Las caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los obligados para
/esponder de la construccion de la obra, asi como de sus vicios; ...




Asimismo, el articulo 65 de dicho ordenamiento legal establece lo siguiente:

Articulo 65.- No podrd efectuarse campana publicitaria alguna para la venta de viviendas,
departamentos, casas o locales en condominio no construidos, sin que previamente se
safisfagan los siguientes requisitos:

I. Que el propietario del predio en que se pretenda erigir el condominio efectué
declaraciéon notarial de su voluntad de destinarlo para ese fin especifico, que serd inscrita
en el Registro Publico de la Propiedad.

Il. Qe se celebre con institucidon nacional de crédito respecto del mismo predio, contrato
ireyocable de fideicomiso cuya finalidad serd que el fiduciario garantice ante terceros, la
redlizacion de la obra;

. Que se otorgue a satisfaccion de la Tesoreria Municipal correspondiente, fianza suficiente
ara responder por los posibles danos y perjuicios que puedan ocasionarse a terceros, en
caso de no readlizarse la obra; y

IV. Que se cuente con permiso escrito expedido por dependencia municipal competente.




Para el mismo efecto, el Codigo Civil para el Estado de Jalisco, senala lo siguiente:

Artliculo 1006.- Para constituir el régimen de condominio respecto de un predio o
edificacion, se requiere que quien tenga su libre disposicion, solicite y obtenga
autorizacion del municipio donde se localice el inmueble y lo formalice en
escritura publica, en la que se hard constar de manera clara, lo siguiente:

ndominio, ante la autoridad municipal de la ubicacion del inmueble, para
r,ésponder fanto por la terminacion de las obras, como por la calidad de las




