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La que suscribe MARIANA CASILI-AS GUERRERO, diputada integrante del

Grupo parlamentario de Futuro, en uso de las facultades que me confieren los

artículos z8 fracción r y 35 de la Constitución Polítíca del Estado de Jalisco y z6 párrafo

I fracción Xl, r35 párrafo I fracción ly't4z de la Ley Orgánica del Poder Legislativo

mbos ordenamientos del Estado de Jalisco, someto a la consideración de esta

rNËfJIEJ lea, la siguíente tniciativa de Ley que adiciona el artículo 253 quinquies al

igo penal para el Estado Libre y Soberano de Jalisco respectivamente para

r como delito la especulación inmobiliaria, por lo cual hago la siguiente:

3ì9'w\'t/ EXPOSICIóN DE MOTIVOS.

sEcRernRíl
DEL CONGRESO

?85
PODER

F{Oe\

DEL ESTAIìC

Es facultad soberana det Gongreso de Jalisco legislar en todas las ramas del

orden interior del Estado, expedir leyes y eiecutar actos sobre materias que

le son propias, salvo aquellas concedidas alCongreso de la Unión conforme al

pacto Federal en la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, tal

como Io dispone el artículo 35 fraccíón l, de la Constitución Política del Estado

de Jalisco.

ll. Es un derecho de los diputados de este Congreso del Estado de Jalisco,

presentar iniciativas de Ley, decreto o acuerdo legislativo en materia de

competencia estatal, conforme a lo dispuesto por el artículo z7 fracción I de

la vigente Ley Orgánica del Poder Legislativo del Estado de Jalisco.

lll. En un reporte de investigación del AIto Comisionado de Derechos Humanos

(ACNUDH) de la Organización de las Naciones Unidas (ONU) de zot7, la ex

Relatora Especialde las Naciones Unidas sobre el derecho a la vivienda define

la financiarizacíón de la vivienda como:

"LOs cambiOs estructurales en los mercados de vivienda, financíeros, y

de inversión global por medio de los cuales se comienza a tratar a la

vivienda como una mercancía, un medio para acumular valor, y

comúnmente un seguro para instrumentos financieros que se

comercian en mercados globales" Leilani Farhal-

I 
La ciudad inhabitable: ¿Redensificación o destrucción de la vivienda? Sitio Web: https://www.zonadocs'm/la-

ciudad-in habitable-redensificacion-o-destruccion-de-vivienda/
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La financiarización de Ia vivienda en Jalisco, especialmente en el Área

Metropolitana de Guadalaiara (nmC), ha generado problemas sociales graves

como:

r) El incremento de los precios de renta y venta de Ia vivienda. De acuerdo con

el Consejo Nacíonal de Evaluación de la Política de Desarrollo Social

(CONEVAL), en zoz2, el 40% de los hogares en Jalisco enfrentaban

dificultades para acceder a una vivienda digna debido al incremento de los

precíos. En la Zona Metropolitana de Guadalaiara ha aumentado en más del

8o% en la última década, mientras que los salarios han crecido a un ritmo
múcho menor.

z) Aumento de viviendas desocupadas: De acuerdo con el últímo censo' en

Jalisco, el't9.8% de las viviendas están deshabitadas a pesar de la creciente

demanda de vivienda, es decir, una de cada cinco casas en Jalisco están

vacías.2 Muchas de estas propiedades son adquiridas como inversiones y

permanecen vacías esperando su revalorización, en lugar de ser utilizadas

como hogares.

3) Desplazamiento de resídentes locales: El desarrollo de proyectos

residenciales verticales en el AMG ha alcanzado precios superiores a los

9o,ooo pesos por metro cuadrado, según la valuadora inmobiliaria Abc

Appraisers3, lo que resulta inaccesible para la mayoría de los habitantes

locales. Este fenómeno ha llevado a la expulsión de miles de familias de sus

barríos tradicionales, forzándolas a desplazarse a zonas periféricas con menor

acceso a servicios públicos.

Por ello la financíarización de Ia vivienda está relacionada con Ia gentrificación,

ya que ambos procesos contribuyen al desplazamiento forzoso de

comunidades vulnerables y al aumento de Ia desigualdad urbana. La falta de

regulación a estos fenómenos han permitido que el mercado inmobÍliario se

oriente más hacia la especulación y la maximización de ganancias que a

satisfacer una necesídad básica de la población.

En otro orden de ideas, es pertinente señalar que uno de los componentes
que fomentan la especulación inmobiliaria es precísamente la expectativa de

2rbid",.n

3 
ðRedensificacíón o gentrificaciónl Precio de la vivienda vertical en Guadalajara genera desplazamiento de la poblacíón, zoz3.

Sitio web: https://www.eleconomista.com.mx/econohabitatlRedensificacion-o-gentrificacion-Precio-dela-vivienda-vertical-en-
Guadalaiara-genera-desplazamiento-de-la-poblacion-2o231211-otz5.html?utm_source=chatgpt.com
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obtener importantes ganancias a partir del cobro de rentas

desproporcionadas, baio la lógica de que hoy en día es necesario ínvertír y no

garantizar un derecho.

El costo de una renta de vivienda depende de varios factores ínternos

(propios de la vivienda por ser casa nueva, remodelada o deteriorada, por

tener varios cuartos y baños con taza y regadera, PoI contar con luz,

ventilación, área de lavado, patio y demás amenidades); o por factores

externos (relacionados con el ambiente socio cultural de la colonia, como

tener acceso a rutas de movílidad y transporte público, disponibilidad de

servicíos básicos municipales de cierta calidad).

Adicíonalmente a estas variables del costo de una vivienda en renta, en torno
de ella, oscilan elementos intangíbles, como lo pueden ser, el hecho de que

el arrendatario "síem pre ha vívído en ese barrío", O que trabaia en un algún

lugar cercano, o porque allí nació; al igual que sus ancestros e hijos, o porque

ahí tiene a familiares, amistades, o porque siempre fue su anhelo vívir en esa

colonia.

Esta especie de armonía urbana entre el dueño de la vivienda y el arrendador
quienes en muchas ocasiones coincidían en las ceremonias religiosas y fiestas

cívicas del barrio o colonia, en lo que corre el presente milenio, se ha

desvirtuado, para fortalecer una relación inanimada de carácter iurídico y

fínanciera, que incluso, ya no es entre el dueño y el inquilino; sino más bien

entre suietos vinculados a un contrato de arrendamiento y cálculos

financieros leoninos.

En esta ruta se han cimentado grandes especuladores inmobilíarios que, con

perspectiva de lucro han desplegado la estrategia de comprar terrenos

abandonados con algún problema iurídico, que, con apoyo del dinero en

mano, consigue que la autoridad municipal y estatal les reconozca la

propiedad y en paralelo obtienen permisos de habitabilidad de alta densidad

y licencias de construcción, para que, al paso de dos años, puedan poner a la

venta torres de departamentos.

Esta práctica de apropiación de espacÍos urbanos fuera de uso, se ha

multipticado tantas veces en las metrópolis mexicanas y en particular en la

Tapatía, que actualmente se padecen enormes conflictos en la dísposición de

agua potable, drenaje, espacios e ínfraestructura urbana, intensidad

demográfica y de automóviles, y aislamiento social en lunares específicos
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asoc¡ados a este tipo de edificaciones, hechas para renta o venta a precios

dolarizados o bursatilizados.

Al imponerse y dominar esta estrategia, en el mercado inmobilíario local, se

está padeciendo un alza generalizada de precios de renta, además,

paradóiícamente hay muchos espacios vacíos sín ocupar, principalmente de

departamentos recién construidos por desarrolladores ínmobiliarios que

imponen contratos de corto plazo maneiados por despachos iurídícos, en

condiciones muy ventajosas para corporaciones o fideicomisos nacionales e

ínternacíonales.

De manera puntualy en mérito alestudio detallado de algunos investigadores

en esta problemática social, es posible decir que el costo de la renta de

vivienda en el centro de Guadalaiara, en una década pasó de representar el

5z%delsalario promedio en elaño 2o1o, a untl2?ápara elaño zozt; este dato

nos advierte de la brutalidad ejercida por el sector inmobiliario de carácter

especulativo en contra de la población, obligada a abandonar su barrio.

Jalisco cuenta con las bases constitucionales e internacionales suficientes

para justificar la regulacíón de la especulación inmobiliaria, ya sea mediante su

típificación como delito o con sanciones admínistrativas. Algunos de estos

antecedentes son:

De la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos,

"Artículo 4"

Toda persona tiene derecho a disfrutar de una vívienda adecuada. La Ley

establecerá los ínstrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal

objetívo."

Siguiendo con la carta magna en su el artículo 27, este define la posíbilidad de

regular y limitar la propiedad privada, así como el aprovechamiento privado

que se haga de los elementos naturales, como el suelo;

"La nacíón tendrá en todo tíempo el derecho de ímponer ø lø propíedad

prívada las modalídades que dícte el ínterés públíco, así como el de

regular, en benefícío socíal, el aprovechamíento de los elementos

nøturøles susceptíbles de apropíación, con obieto de hacer uno

distríbución equitatíva de Ia ríqueza pública, cuidar de su conservoción,
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lograr el desarrolto equilíbrado del país y el meioramiento de las

condictones de vida de la población rural y urbana... "

Además el artículo z8 Constítucional prohíbe los monopolios y prácticas que

generen acaparamiento y encarecimiento iniustificado de bíenes esenciales

,,En consecuencía, la ley castigará severamente, y las autoridades

perseguírán con efícacia, toda concentracíón o acaparamiento en una o

pocas manos de artículos de consumo necesarío y que teng,a por obieto

obtener el alza de los precios... "

De la mísma manera, el artículo 4'de la Ley de Vivienda del Estado de Jalisco

establece que;

"Todos los ciudadanos del Estado de Jalisco, tienen derecho a una

vtvtenda que reúna todas las condiciones de hígiene, segurídad en su

construcción, y una buena distribución que garanttce a quien Ia habite

de un disfrute cómodo de ésta y una adecuada integración social y

urbana, además de ser partefundamental en el patrímonto familiar".

por otro lado, hay diversos antecedentes convencionales que reconocen la

vivienda como un derecho humano y establecen bases para regular el

mercado inmobiliario en favor del interés públíco. El Artículo z5.t de la

Declaración Universal de Derechos Humanos (DUDH, 1948) reconoce el

derecho a un nivel de vida adecuado, incluyendo la vivienda. El Pacto

lnternacional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales (PIDESC, t966)
en su Artículo tt;

"Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda

persona a un nivel de vída adecuado para sí y su famílía, íncluso

alímentación, vestido y vivíenda adecuados, y a una meiora continua de

Ias condtciones de existencia. Los Estados Partes tomarán medidas

apropiadas para asegurar Ia efectividad de este derecho, reconociendo a

este efecto la ímportanoa esencíal de Ia cooperacíón internacíonal

fundada en el líbre consentímiento."

Especialistas en derecho penala han señalado que la especulación inmobiliaria

con afectaciones directas a la comunidad debe considerarse un delito contra

4 
Ben¡amín Mompó: 'rHay que acabar con la especulación, la vivienda es un derecho constituciona[', 2o24,
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el orden económíco y el desarrollo urbano. En países como España yAlemania,

se han implementado regulaciones estrictas para evitar este fenómeno,

íncluyendo la expropiación de terrenos, captura de plusvalías,

congelamientos de rentas y multas sígníficatívas.

En el caso de Jalisco, se propone que la especulación inmobiliaria que resulte

en desplazamiento forzado, acaparamiento injustíficado de suelo urbano o

encarecimiento artificial de Ia vivienda sea sancionada con penas de prisión de

4a10 años, de acuerdo con penas similares en delitos en materia de desarrollo

urbano. Esta pena podría complementarse con multas proporcionales aldaño

causado y con la obligación de restituir las propíedades afectadas a su función

social.

vil. En ese sentido, en el Código Urbano del Estado de Jalisco en su artículo t87

fracción lll dispone que:

I'Art. t87. EI Estado, los municipios y, en su caso, en coordinación con

el Gobierno Federal, llevarán a cabo acciones en materia de suelo y

reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vívienda, con obieto

de:

t... l
lll. Las acciones para regular el mercado de los terrenos y combatir la

especulación inmobiliaria, así como para revertir en favor de la

sociedad las plusvalías generadas por el crecímiento urbano".

Esto representa un antecedente que nos habla no solo de la necesidad de

combatir Ia especulación inmobilíaria como un problema social, sino también

de la importancia de sanciones con el objetivo de defender el derecho a la

vivienda en el estado de Jalisco.

vilr. El r6 de abril de zo24laAsamblea Legislativa de la Ciudad de México adicionó

al Código Penal del Distrito Federal el delito de corrupción inmobiliaria para

quedar como sigue;

https://cadenaser.com/comunitat-valenciana/zoz+/ro/28/beniamin-mompo-hay-que-acabar-conla-especulacion-la-vivienda-es-
un-derecho-constitucional-radio-elda/?utm-source=chatgpt.com
Don Mariano, el abogado de 83 años que trabaja casi gratis y que ha logrado vencer a un fondo buitre en el

Supremo: "Soy esclavo de mi gente" 2o24

https://elpaís.comiespana/madridlzoz4-tz-tjldon-mariano-el-abogado-de-83-anos-que-trabaia-casí-gratis-que-ha-logrado-
vencer-a-un-fondo-buitre-en-el-supremo-soy-esclavo-de-mi-gente.html?utm-source=chatgpt.com
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"Artículo 276 quater.

Comete el delito de corrupcíón ínmobíIiaría el servidor públî co que p or
acctón u omîsión permita o tolere Ia construcci'ón de ínmuebles o Ia

edifícacíón de pisos adicionales a los autorîzados, sin el cumplímiento

de los requisitos establecidos en la Ley.

Por las conductas descrítas en este artículo, se impondrá una pena de

dtez a vetnte años de prísíón, con independencía de las otras sancíones

que procedan por Ia comisíón de otro tipo de delitos.

La pena establecida en el párrafo anterior se incrementorá en una

mítad cuando las conductas prevístas en este artículo produzcan

beneficíos económicos, yø sea en efectívo o en especíe, al propio

servtdor públíco, su cónyuge, descendientes o ascendientes, parientes

por consanguinídad o aftnídad hasta el cuarto grado, concubtna o

concubinario, pareja permanente, adoptante o adoptado, a cualquíer

tercero con el que tenga vínculos afectivos, económicos o de

dependencia administratíva directa, o a socios o sociedades de las que

el servidor públíco o las personas antes referídasformen parte."

Este ejemplo es la primera propuesta de penalización de conductas relacionadas con

Ia especulación inmobiliaria.

tx. El pasado 4 de febrero de 2c.25, el pleno del congreso del estado de Jalisco

aprobó la Agenda Legislativa de la LXIV Legislatura del Congreso del Estado

de Jalisco, documento que da cuenta de los 5 eies principales y de las

temáticas transversales con los que se busca entre otras cosas organizar el

trabajo parlamentario,la presente iniciativa busca abonaralcumplimíento del

eie 3 Desarrollo Económico, Sub eie Financiamíento para el Desarrollo5.

En síntesis, la presente iníciativa busca desarrollar un marco legal más robusto en

Jalisco que aborde de manera directa la especulación inmobilÍaria como delito, con

elfin de tutelar y garantizar el acceso a la vivienda adecuada.

5 
Junta de Coordinación Política. (febrero 4, zoz5.). Acuerdo Legislativo que aprueba la Agenda Legislativa de la LXIV Legislatura

del Congreso del estado de Jalisco, febrero 4, 2025, de Congreso del estado de Jalisco' Sitio web:

https:/l¡nfole¡,congresojal gob.mx/documentos/estados/R l54o7o.pdf
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A efecto de sintetizar la propuesta, anexo el síguiente cuadro comparativo relativo

a la propuesta:
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TEXTO ACTUAL

Sin precedente

PROPUESTA

Artículo z5t Quinquies. Se

ímpondrán de cuatro a diez años

de prísión y multa de zoo% a

5oo% de la ganancia obtenída, a

la persona que cometa el delito
de especulación inmobilíaria.

Comete el delito de

especulación inmobiliaria, quien

adquiera, enajene o arriende
bienes inmuebles, sín intención
de uso personal, con el único
objetivo de obtener una

ganancia evidentemente
desproporcionada, en perjuicio
de la comunidad.

Se considera que existe perjuicio
a la comunidad cuando concurra
alguna de las síguíentes

conductas o circunstancias:

Acaparamiento de

terrenos urbanos sin

desarrollo por más de

5 años.

Colusión para fijar
precios de venta o
renta.

Adquisíción masiva
de víviendas en zonas

ilt.

Se busca sancionar
penalmente aquellas
prácticas que afecten
gravemente el acceso a la
vivienda; siendo que
pueden generar efectos
devastadores en la

comunidad, tales como el

desplazamiento forzado
de sectores vulnerables, el

encarecimiento artificial
de la vivienda y el

acaparamiento de suelo
para fines lucratívos en

detrimento del desarrollo
social.

Sderz
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Con la finalidad de dar cumplimiento a lo señalado por el aftículo t4z de la ley

orgánica del poder legislativo me permito realizar las siguientes

manifestaciones:

a) La necesidad y fines que persigue esta iniciatíva son establecer sanciones

penales para aquellas prácticas denominadas "especulación inmobiliaria" que

afecten gravemente elacceso a la vivienda y el derecho a la ciudad entendído

b) Las repercusiones de aprobarse la presente iniciativa serían las siguientes:

Agregar esta nueva disposición al marco legal exístente en el estado de

Jalísco, genera criterios claros sobre qué conductas constituyen

especulacÍón inmobiliaría ílícita, brindando mayor seguridad iurídica y
evitando interpretaciones ambiguas. Al elevar la especulación inmobiliaria a la

categoría de delito, se reforzaría el reconocimiento de la vivienda como un

derecho fundamental y no solo como un bien de mercado. Se generaría un

precedente legalque obligaría a promotores inmobiliarios, agentes de bienes

raíces y otros actores del sector a actuar con mayor transparencia y ética en

sus operaciones. Así mismo, aumenta la rectoría del Estado en la materia,
siendo que otorga facultades a autoridades competentes para investigar,
sancíonar y regular prácticas especulativas, Promoviendo un mercado

inmobiliario más equitativo.
9de12
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marginadas y urbanas
consolidadas.

tv. Uso de información
privilegiada para

obtener plusvalías

superiores al zoo%.

V Exísta

desplazamiento de
personas que
habitaban la zona.

En caso de que no se acredite Ia
especulación ínmobilíaria, se

aplicarán las reglas referentes al

fraude.
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Esta medida puede contribuir a la estabilización del mercado inmobiliario, al

límitar la acumulación de propiedades con fínes especulativos se reducirían las

fluctuaciones artificiales en los precios de la viviênda, beneficiando a

compradores y arrendatarios

En matería presupuestal, puede aumentar la carga de la Fiscalía General de

Justícia del Estado de Jalisco, sin embargo también podría íncrementar el

presupuesto a través de las sanciones a quienes cometan el delíto.

Por otro lado, la penalización asiste en reducir el desplazamiento forzado,
evitando que familias de bajos recursos sean expulsadas de sus comunidades

debído alaumento desmedido de los precios de la vivienda y la tierra. Además,

la penalización visibilizaría la especulación inmobíliaria como un problema

estructural, incentivando la participación de la sociedad en la defensa de su

derecho a una vivienda accesible y adecuada.

Por Io anteriormente expuesto, someto a la consideración de esta Asamblea la

síguiente lNlclATlvA DE LEY:

Que adÍciona el artículo 253 quinquies del Código Penal para el Estado Líbre y

Soberano de Jalisco.

ARTíGULO Út¡lcO.5e adiciona elartículo 253 quinquies delCódigo Penalpara que el

Estado Líbre y Soberano de Jalisco' Para quedar como sigue:

CóDIGO PENAL PARA EL ESTADO LIBRE Y

SOBERANO DE JALISCO

Artículo 253 Quinquíes. Se impondrán de cuatro a diez años de prisión y multa de

zoo% a 5rooiá de la ganancía obtenida, a la persona que cometa el delito de

especulacíón inmobilíaria.

Comete el delito de especulacíón inmobilíaria, quien adquiera, enaiene o arrÍende

bienes inmuebles, sin intención de uso personal, con el único obietivo de obtener
una ganancia evidentemente desproporcionada, en perjuicio de la comunídad.
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NÚME

DEPENDENCIA-

Se considera que existe periuicio a la comunidad cuando concurra alguna de las

siguientes conductas o circunstancias:

GOBIERNO
DE IALISCO

PODER
LEGISLATIVO

SECRETARíA
DEL CONGRESO

t. Acaparamiento de terrenos urbanos sin desarrollo por más de 5 años.

Colusión para fiiar precíos de venta o renta.il.

[¡. Adquisición masiva de viviendas en zonas marginadas y urbanas

consolidadas.

IV Uso de información privÍlegiada para obtener plusvalías superÍores al zoo%.

V. Exista desplazamiento de personas que habitaban la zona.

En caso de que no se acredÍte la especulación inmobiliaria, se aplicarán las reglas

referentes al fraude.

TRANSITORIOS.

út¡lCO. El presente decreto entrará en vigor al día siguiente de su publicación en el

Periódico Oficial "El Estado de Jalisco".
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ATENTAMENTE

Salón de Sesiones del Palacio del Poder Legislativo.

-lCr.,r^^l ü¿w' Guadalajara, lisco, a rz de febrero de 2e25.
U\

DIPUTADA NA ILLAS GUERRERO

IV LEGISLATURA

GRUPO PARLAMENTARIO DE F

\b,r\\buoØ

La presente hoja de de la iniciativa de ley de la Diputada Mariana Casillas Guerrero que adiciona

el artículo 253 quinquies al Código Penal de Jalisco, para tipifícar el delito de especulación Ínmobiliaria.
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