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H. CONGRESO DEL ESTADO DE JALISCO
PRESENTE.

La que suscribe MARIANA CASILLAS GUERRERO, diputada integrante del
Grupo Parlamentario de Futuro, en uso de las facultades que me confieren fos
articulos 28 fraccién 1y 35 de la Constitucion Politica del estado de Jalisco y 26

\parrafo 1 fraccién Xl, 135 parrafo 1 fraccién | y 142 de Ley Organica del Poder

Legislativo ambos ordenamientos del Estado de Jalisco, someto a la
consideracién de esta Asamblea, la siguiente Iniciativa de Ley que reforma el
articulo 3, el 4, el 24, el 25 y el 26 de la Ley de Catastro Municipal del Estado de
Jalisco, asi como el articulo 1987, el 1995, el 2023 y adiciona el 1987 bis, 1987 bis 1
1987 bis 2, todos ellos del Cédigo Civil del Estado de Jalisco, con el objetivo de

“crear un sistema de referencia de precios en contratos de arrendamiento a

través de la emisién de una opinién técnica de valor por parte de la autoridad
catastral, para lo cual hago la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS.

Es una facultad soberana del Congreso de Jalisco legislar en todas las
ramas del orden interior del Estado, expedir leyes y ejecutar actos sobre
materias que le son propias, salvo aquellas concedidas al Congreso de la
“Unién conforme al Pacto Federal en la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, tal como lo dispone el articulo 35 fraccion |, de la
Constitucion Politica del Estado de Jalisco.

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 articulo 27 fraccion |
de la vigente Ley Orgénica del Poder Legislativo del Estado de Jalisco.

El derecho a la vivienda y a la informacion relacionada a la misma esta
consagrado en diversas disposiciones juridicas tanto a nivel federal, como
estatal y municipal.

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos:
Articulo 4: “... Toda persona tiene derecho a disfrutar de una
vivienda adecuada. La Ley establecerd los instrumentos y apoyos
necesarios d fin de alcanzar tal objetivo.”
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La Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano (2016) promueve el acceso equitativo a la vivienda,
instando a los gobiernos locales a implementar politicas que garanticen
la asequibilidad y la planificaciéon urbana sostenible.

Articulo 4,

Il: Equidad e inclusién. Garantizar el ejercicio pleno de
derechos en condiciones de igualdad, promoviendo la
cohesién social a través de medidas que impidan la
discriminacion, segregacion o marginacion de individuos o
grupos. Promover el respeto de los derechos de los grupos
vulnerables, la perspectiva de género y que todos los
habitantes puedan decidir entre una oferta diversa de suelo,
viviendas, servicios, equipamientos, infraestructura y
actividades econdémicas de acuerdo a sus preferencias,
necesidades y capacidades...

I1l. Derecho a la propiedad urbana. Garantizar los derechos
de propiedad inmobiliaria con la intencidon de que los
propietarios tengan protegidos sus derechos, pero también
asuman responsabilidades especificas con el estado y con la
sociedad...

Ley de Vivienda de México:

Articulo 2: “Se considerard vivienda digna y decorosa la que cumpla
con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccion, salubridad, cuente con
espacios habitables y auxiliares...”

Articulo 5: “Las politicas y los programas publicos de vivienda, asf
como los instrumentos y apoyos a la vivienda deberdn considerar los
distintos tipos y modalidades de produccién habitacional, entre
otras: la promovida empresarialmente y la autoproducida o
autoconstruida, en propiedad, arrendamiento o en otras formas
legitimas de tenencia;...

. propiciando que la oferta de vivienda digna refleje los costos de

suelo, de infraestructura, servicios, edificacién, financiamiento y
titulacion mas bajos de los mercados respectivos, para lo cual
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México:

SECRETARIA

DEL CONGRESO Articulo 6: El Estado garantizara el efectivo acceso de toda persona
a la informacion en posesion de cualquier autoridad, agencia,
comisién, comité, corporacién, ente, entidad, institucion, drgano,
organismo o equivalente de los poderes Ejecutivo, Legislativo y
Judicial de los tres niveles de gobierno, érganos constitucionalmente
auténomos, partidos politicos, fideicomisos y fondos publicos, asi
como de cualquier persona fisica, moral o sindicato que reciba y
ejerza recursos publicos o realice actos de autoridad de la
Federacién, de las entidades federativas, de los municipios o
demarcaciones territoriales de la Ciudad de México.

Articulo 66. Los sujetos obligados de los Poderes Ejecutivos Federal,
de las entidades federativas y municipales o de las demarcaciones
territoriales de la Ciudad de México, ademds de lo sefalado en el
articulo anterior, deberdn poner a disposicion del publico y
actualizar, conforme al dmbito de su competencia la informacion
siguiente:

VI. Los planes de desarrollo urbano, ordenamiento territorial

y ecoldgico, los tipos y usos de suelo, licencias de uso y

construccion otorgadas por los gobiernos municipales.

Ley de Vivienda del Estado de Jalisco:
Articulo 2. Esta Ley tiene por objeto:
I. Establecer y regular las acciones, instrumentos y apoyos
para que toda familia Jalisciense pueda disfrutar de una
vivienda digna y decorosa;

iy ...

IV. Conducir y coordinar los programas de vivienda y las
acciones que en este sentido realice el Gobernador del Estado
y los particulares; asi como los correlacionados que en
materia de vivienda se implementen y deriven de programas
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y convenios de coordinacion que el Estado y los municipios
celebren con la federacién debiendo concurrir en ellas las
disposiciones vigentes en la entidad de cardcter econémico,
social, urbanas y poblacionales.

Articulo 4. Todos los ciudadanos del Estado de Jalisco, tienen
derecho a una vivienda que retina todas las condiciones de higiene,
seguridad en su construccion, y una buena distribucion...

Articulo 6. Las Dependencias y Organismos del Estado y de los
Municipios, que elaboren y ejecuten programas y dcciones de
vivienda...

Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica del Estado de
Jalisco y sus Municipios:
Articulo 2.

1.

Esta ley tiene por objeto:
I. Reconocer el derecho a la informacién como un derecho
humano y fundamental;

...

Ill. Garantizar y hacer efectivo el derecho a toda persona de
solicitar, acceder, consultar, recibir, difundir, reproducir y
publicar informacién publica, de conformidad con la
presente ley;

IV-VI...

VII. Establecer las bases y la informacién de interés publico
que se debe difundir proactivamente;

Articulo 15.

2.

Es informacién publica fundamental de los ayuntamientos:

-XIX...

4 de 24



et et e,

/3
SN G
o %7\@
% XV

{1;, l‘c)‘zw\\ W

f’*% \\@%‘

.;(/l;. =

GOBIERNO
DE JALISCO

P ODEHR
LEGISLATIVO

SECRETARIA
DEL CONGRESO

NUMERO,

DEPENDENCIA

XX. El Programa Municipal de Desarrollo Urbano, los planes
de desarrollo urbano de centros de poblacién, y los planes
parciales de desarrollo urbano.

Ley de Archivos del Estado de Jalisco:
Articulo 25. La autoridad catastral llevard a cabo las operaciones que
sedn necesarias y que tiendan a la formacion, conservacion,
mejoramiento y desarrollo del Catastro, con sus registros, padrones
y expedientes respectivos, de conformidad con la Ley de Archivos del
Estado de Jalisco y sus Municipios.

Ley de Catastro Municipal del Estado de Jalisco:
Articulo 8. Son autoridades competentes en materia de catastro:
l. El Titular del Poder Ejecutivo, a través de la Secretaria
cuando ocurra lo previsto en el articulo 10 de este
ordenamiento; y
Il. Los ayuntamientos, por conducto de las dependencias
que éstos designen.

Articulo 9. Las operaciones catastrales estaran a cargo del
catastro municipal.

Como anteriormente expuesto, es evidente que el respaldo legislativo y
juridico que garantiza la vivienda como un derecho, como el acceso a
informacién relacionada a esta, es robusto y progresivo.

De la misma forma, existen una serie de antecedentes convencionales a
los que México se ha suscrito, que también profundizan el compromiso
ante la transparencia de informacion de interés publico, como el derecho
a la vivienda para todas.

Declaracién Universal de los Derechos Humanos (1948):
Articulo 17:
1. Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y
colectivamente.

Articulo 25:

1. Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que
le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en

5 de 24



/

. o—\il\—;;};’/

GOBIERNO
DE JALISCO

P ODER
LEGISLATIVO

SECRETARIA
DEL CONGRESO

NUMERO

DEPENDENCIA

especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia
médica y los servicios sociales necesarios;...

Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales

(1966):

Articulo 11:

1.

Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho
de toda persona a un nivel de vida adecuado para siy su
familia, incluso -alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y
a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los
Estados Partes tomardn medidas apropiadas para asegurar
la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la
importancia esencial de la cooperacién internacional fundada
en el libre consentimiento.

Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible (ONU, 2015):
Objetivo 11, Ciudades y Comunidades Sostenibles: Lograr que las
ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros,
resilientes y sostenibles.

11.1 De aqui a 2030, asegurar el acceso de todas las personas
a viviendas y servicios bdsicos adecuados, seguros y
asequibles y mejorar los barrios marginales.

11.2-11.7...

11.a Apoyar los vinculos econdmicos, sociales y ambientales
positivos entre las zonas urbanas, periurbanas y rurales
fortaleciendo la planificacion del desarrollo nacional y
regional.

11.b De aquf a 2030, aumentar considerablemente el numero
de ciudades y asentamientos humanos que adoptan e
implementan politicas y planes integrados para promover la
inclusion, el uso eficiente de los recursos...

Principios Rectores sobre Empresas y Derechos Humanos (ONU, 2011):

I. El Deber Del Estado De Proteger Los Derechos Humanos:

A. Principios Fundacionales
1. Los Estados deben proteger contra las violaciones
de los derechos humanos cometidas en su territorio
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y/o su jurisdiccion por terceros, incluidas las
empresas. A tal efecto deben adoptar las medidas
apropiadas para prevenir, investigar, castigar y
reparar esos abusos mediante politicas adecuadas,
actividades de reglamentacién y sometimiento a la
justicia.

Estos principios instan a los Estados a regular las actividades del
sector privado, incluyendo el mercado inmobiliario, para evitar
abusos.

Convencién Americana sobre Derechos Humanos (1969):
Articulo 21: Derecho a la Propiedad Privada
1. Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La
ley puede subordinar tal uso y goce al interés social.

Jalisco enfrenta desafios significativos en materia de vivienda,
particularmente en el Area Metropolitana de Guadalajara, que concentra
el 44.7% de la poblacién del estado segin el Censo de Poblacién y
Vivienda 2020 del INEGI.’

En la presentacién del programa "Vivienda para vivir bien" el 26 de mayo
de 2025, la presidenta municipal de Guadalajara Verdnica Delgadillo
advirtié que entre 1990 y 2010, el municipio perdié 265 mil habitantes
—el 16 % de su poblacién— debido a la falta de vivienda “accesible y
econdémica”. Por parte del gobierno estatal, Luis Guillermo Medrano
Braba, titular del Instituto Jalisciense de Vivienda (1JALVI), explicé que el
déficit de vivienda en Jalisco asciende a2 65 mil unidades, mientras que
otras 450 mil requieren intervencién para ser consideradas adecuadas.
Ademas, explicd que en el estado existen seis mil fraccionamientos
irregulares con cerca de 175 mil lotes sin servicios ni certeza juridica.’

Segun el Indice de Precios al Consumidor del INEGI, los costos de alquiler
en Guadalajara han aumentado un 4.5% anual en promedio entre 2018 y

' Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. (2023). Principales resultados del Censo de Poblacién y Vivienda
2020: Jalisco. INEGI.

* De la Pefia, A. (2025, 1 de junio). “Vivienda para Vivir Bien”: buscan frenar crisis de vivienda en Guadalajara,
omiten gentrificacién y especulacion.
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2023, superando la inflacién general en algunos afios.> Adicionalmente,
diversos estudios realizados sugieren que existe un alto ndmero de los
contratos de arrendamiento en México se realizan de manera informal o
verbal, lo que genera inseguridad juridica y dificulta la regulacién del
mercado.* Los hogares de ingresos bajos y medios dedican hasta el 40%
de sus ingresos al pago de rentas, lo que limita su capacidad de acceder a
una vivienda adecuada.’

Existen una serie de experiencias internacionales a las que se pueden
observar como referencias importantes. En el caso de Espaia existe un
indice de Precios de Referencia para Alquileres. En 2020, implementaron
un Indice de Precios de Referencia para el Alquiler en regiones como
Catalufia, con el objetivo de regular los precios de arrendamiento en
zonas de alta demanda. Este indice, basado en datos catastrales y
estadisticos, establece rangos de precios para los alquileres segun las
caracteristicas de las viviendas (ubicacién, tamafo, antigliedad, etc.). En
Barcelona, esta medida redujo los incrementos desproporcionados de
alquileres en un 5-10% en los primeros afios, segun estudios del gobierno
cataldn. Ademads, proporcioné a los arrendatarios informacién confiable
para negociar contratos.®

En Alemania, utilizan el Mietspiegel (Espejo de Rentas), un sistema de
indices de precios de alquiler basado en datos recopilados por las
autoridades locales, que incluye informacién catastral y estadistica. Este
indice es de acceso publico y sirve como referencia para arrendadores y
arrendatarios en la negociacién de contratos. En ciudades como Berlin y
Munich, el Mietspiegel ha contribuido a estabilizar los precios de alquiler
y reducir conflictos legales entre las partes. Ademas, ha fortalecido la

3 El Contribuyente. (2025). INPC — indice Nacional de Precios al Consumidor. https:/jwww.elcontribuyente.mx/finpc/
& Escobar, S. (2023, 5 de septiembre). Precio de la vivienda en Guadalajara mantendrd incrementos superiores a 19%
en el resto del afo. El Economista.
https://lwww.eleconomista.com.mx/econohabitat/Precio-de-la-vivienda-en-Guadalajara-mantendra-incrementos-s
uperiores-a-19-en-el-resto-del-ano-20230904-0138.html.

4 Conceptos Jurfdicos. (2025.). Contrato de arrendamiento.
https:/fwww.conceptosjuridicos.com/mx/contrato-de-arrendamiento/.

5 México, ;Como vamos? (2023, 26 de julio). ENIGH 2022, ;cémo vamos con los ingresos y gastos de los hogares?.
https://mexicocomovamos.mx/publicaciones/2023/07/enigh-2022-como-vamos-con-os-ingresos-y-gastos-de-los-ho
gares/ & IMCO Staff. (2022, 7 de julio). La inflacién afecta mds a los hogares de menores ingresos. IMCO Centro de
Investigacién en Politica Publica. https://imco.org.mx/la-inflacion-afecta-mas-a-los-hogares-de-menores-ingresos/.
® Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana. (2025). Sistema Estatal de Referencia de Precios de Alquiler de
Vivienda. Gobierno de Espafia. https://serpavi.mivau.gob.es/.
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' arrendadores declaren los ingresos provenientes de arrendamientos,
SECRETARIA segun lo establecido en la normativa tributaria. Este sistema, apoyado por
DEL CONGRESO plataformas digitales como el Asistente de Arriendo del SlI, fomenta la

formalizacién de los contratos de arrendamiento y mejora la trazabilidad
de las transacciones inmobiliarias. La implementacién de esta obligacion
ha contribuido significativamente a la formalizacién del mercado de
arrendamiento en Chile, particularmente en areas urbanas. Segun datos
del Sli, la declaracién de ingresos por alquileres ha permitido una mayor
visibilidad de las transacciones, incrementando la recaudacion fiscal
relacionada con el mercado inmobiliario. Ademads, este sistema ha
facilitado la reduccion-de Ia informalidad al incentivar la celebracién de
contratos escritos, proporcionando mayor seguridad juridica tanto para
arrendadores como arrendatarios.®

Por otro lado, en ciudades de Colombia como en Bogot3, el Observatorio
del Habitat, gestionado por la Secretaria Distrital de Habitat, y el
Observatorio Inmobiliario Catastral del Instituto Geografico Agustin
Codazzi (Observatorio del Habitat, Observatorio Inmobiliario Catastral)
proporcionan informacion detallada sobre el mercado inmobiliario,
incluyendo valores de referencia para arrendamientos. Estas plataformas
recopilan datos catastrales y estadisticos para orientar a los ciudadanos
en transacciones inmobiliarias. La disponibilidad de datos publicos sobre
el mercado de arrendamiento ha facilitado el acceso a informacion
confiable, permitiendo a arrendadores y arrendatarios negociar
contratos con mayor transparencia. Esta iniciativa ha contribuido a
reducir conflictos legales relacionados con precios de alquiler al
proporcionar valores de referencia objetivos, promoviendo un mercado
mads equitativo. Ademas, ha apoyado el acceso a la vivienda en sectores
de ingresos medios y bajos al ofrecer informacion accesible sobre
precios de mercado.’

7 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2024). Berliner Mietspiegel 2024 Abfrageservice.
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/ & Portal Miinchen Betriebs GmbH & Co. KG. (2025).
Mietspiegel fur Miinchen. https://stadt.muenchen.definfos/mietspiegel.html.

8 Servicio de Impuestos Internos de Chile. (2025). Asistente de Arriendo de Bienes Raices.
https:/jwww.sii.cl/destacados/renta/2024/asistente_arriendo.html.

° Alcaldfa Mayor de Bogotd D.C.. Secretarfa del Hdabitat (2025). Observatorio del Derecho a la Vivienda.
https://observatoriohabitat.org/ & Instituto Geografico Agustin Codazzi. (2024, 20 de agosto). Observatorio
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Desde 2019, Portugal ha implementado el Programa de Arrendamiento
Acessivel, que utiliza datos catastrales para establecer precios de alquiler
asequibles en zonas urbanas. Los municipios participan activamente en la
definicién de rangos de precios basados en informacién técnica. En
Lisboa, este programa ha incrementado el acceso a viviendas en un 12%
para familias de ingresos medios, segun el Instituto da Habitagdo e da
Reabilitacdo Urbana. Ademds, ha promovido la transparencia en el
mercado de arrendamiento.”

De forma paralela, también existen diversos ejemplos relevantes que
recalcan la importancia de tomar medidas de esta indole en México.

En agosto de 2024, el Gobierno de la Ciudad de México publicé reformas
al Cddigo Civil y a la Ley de Vivienda, impulsadas por el Congreso
capitalino, que incluyen: la creacién de un registro digital de contratos de
arrendamiento, gestionado por la Procuraduria Social (PROSOC), donde
los arrendadores deben registrar los contratos dentro de los 30 dias
siguientes a su firma, y los contratos existentes deben registrarse dentro
de 9o dias tras la creacién del registro; y la limitacién de incrementos de
renta al indice de inflacidon reportado por el Banco de México del afio
anterior, segun los articulos 2448-D y 2448-F del Cddigo Civil. Segun el
Gobierno de la CDMX, estas medidas han contribuido a cerrar la brecha
entre inflacién y costo de rentas, evitar abusos en arrendamientos y dar
certidumbre, especialmente a familias de bajos ingresos. Se estima que
facilitan la resolucion de disputas al proporcionar un marco legal claro.”
Esto demuestra la efectividad de formalizar los contratos de
arrendamiento mediante un sistemna digital.

Desde 2019, el Instituto Mexiquense de la Vivienda Social (IMEVIS) del
Estado de México ha implementado el Programa de Regularizacion de la
Tenencia de la Tierra, que utiliza registros catastrales para otorgar

Inmobiliario Catastral.

https:/fwww.igac.gov.cofelHigacfareas-estrategicas/direccion-de-investigacion-prospectiva/observatorio-inmobiliar
jo-catastral.

*© Pportal da Habitagdo. (2022). Arrendamento Acessivel: O equilbrio que faltava a sua casa.
https://portaldahabitacao.pt/arrendamento-acessivel.

" jefatura de Gobierno de la Ciudad de México. (2024, 28 de agosto). Publica Gobierno de la Ciudad de México
Reformas al Cédigo Civil y a la Ley de Vivienda para frenar el aumento excesivo en rentas.
https:/fjefaturadegobierno.cdmx.gob.mx/comunicacion/nota/publica-gobierno-de-la-ciudad-de-mexico-reformas-a
l-codigo-civil-y-aHa-ley-de-vivienda-para-frenar-el-aumento-excesivo-en-rentas).
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certeza juridica a propietarios en asentamientos irregulares,
particularmente en municipios como Ecatepec y Naucalpan. El programa
ha regularizado predios en zonas urbanas, beneficiando a miles de
familias, destacando el valor de los registros catastrales para formalizar
transacciones inmobiliarias.”

Desde 2022, el Instituto de la Vivienda de Nuevo Ledn (IVNL) implementa
el Programa Especial de Vivienda 2022-2027, que busca facilitar el acceso a
vivienda asequible en dreas urbanas bien conectadas, como Monterrey y
su zona metropolitana. El programa utiliza datos catastrales para
identificar terrenos aptos para la construccién de vivienda social, y ha
apoyado la construccién de viviendas asequibles y una disminucién del
costo de suelo a través de la colaboracién con municipios.” Esta
experiencia resalta la importancia de usar datos catastrales para planificar
el desarrollo de vivienda asequible.

El pasado 4 de febrero de 2025, el pleno del congreso del estado de
Jalisco aprobé la Agenda Legislativa de la LXIV Legislatura del Congreso
del Estado de Jalisco, documento que da cuenta de los 5 ejes principales y
de las tematicas transversales con los que se busca entre otras cosas
organizar el trabajo parlamentario, la presente iniciativa busca abonar al
cumplimiento del eje 3 Desarrollo Econdmico, Sub eje Financiamiento
para el Desarrollo.™

Buscando proveer certeza a la propiedad privada, con naturaleza de
intenciones de voluntariedad y respeto a la constitucionalidad, la
presente iniciativa se alinea con los principios de transparencia, equidad y
desarrollo sostenible establecidos en instrumentos internacionales y
experiencias exitosas de otros paises. La opinién técnica de precio de
arrendamiento fortalece este derecho al proporcionar informacion
objetiva que evita abusos en los contratos de arrendamiento,
protegiendo tanto a propietarios como a arrendatarios. De esta manera,
los arrendamientos serfan justos y accesibles, contribuyendo al acceso ala

® |nstituto Mexiquense de la Vivienda Social. (2024). Reporte del Programa de Regularizacién de la Tenencia de la
Tierra. https:/fimevis.edomex.gob.mx/.

3 Secretaria Técnica de Gobierno del Estado de Nuevo Ledn. (2025). Programa Especial de Vivienda.
https://www.nl.gob.mx/es/publicaciones/programa-especial-de-vivienda-2022-2027.

4 Junta de Coordinacién Politica. (febrero 4, 2025.). 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:
httpsilinfolej.congresojal.gob.mx/documentos/estados/R _154070.pdf.
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DE JALISCO vivienda en condiciones equitativas. Al integrar la opinidn técnica de
precio de arrendamiento en los contratos, Jalisco se posicionara como un
PODER referente en la regulacién del mercado inmobiliario, fortaleciendo la
LEGISLATIVO confianza ciudadana, protegiendo el derecho a la vivienda y promoviendo
' una gestion catastral moderna y eficiente. Por lo anterior, solicito a esta
SECRETARIA Soberania la aprobacién de las reformas propuestas.

DEL CONGRESO

En sintesis, la presente iniciativa busca desarrollar un marco legal mas robusto
en Jalisco que le dote de herramientas estadisticas a los arrendatarios para
tomar decisiones mas informadas al momento de negociar y/o aceptar un
contrato de arrendamiento, lo anterior a través de la creacién de un sistema de
referencia de precios en contratos de arrendamiento a través de la emisién de
una opinién técnica de valor por parte de la autoridad catastral

A efecto de sintetizar la propuesta, anexo el siguiente cuadro comparativo
relativo a la propuesta:

: ~ LEY DE CATASTRO MUNICIPAL DEL ESTADO DE JALISCO
~ TEXTOACTUAL |  PROPUESTA |  MOTIVACION

CAPI{TULO | CAPITULO | Con la  presente
Disposiciones generales y Disposiciones generalesy | iniciativa se busca crear
objetivos del Catastro objetivos del Catastro un sistema de
referencia de precios
Articulo 3[...] Articulo 3[...] en contratos  de
lalIX[...] lal IX]...] arrendamiento a través
de la emisién de una
X.-Los interesados en | opinidn técnica de valor
realizar arrendamiento de | por parte de |Ia
bienes inmuebles. autoridad catastral,
para lo cual es
necesario actualizar la
| Ley de Catastro
| Articulo 4[...] Articulo 4 [...] Municipal del Estado de

| Jalisco.

lal XLVHI]...] lal XLVIH ]...]

El articulo 3 de dicha ley
habla de quienes son
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CAPITULO IV
De las operaciones
catastrales

Articulo 24.- Las operaciones

catastrales  tienen como
objetivos efectuar la
descripcidn, clasificacién 'y
mensura de la propiedad

LAY
Lo

ROLIENAS

Ty

ignmobiliaria; inscribirla en los
registros respectivos y
valuarla, a fin de servir de
%poyo para planificar vy
egular su utilizacion.

XLIX.- Opinién técnica de
precio de arrendamiento:
Documento sin costo
elaborado por la autoridad
catastral en el cual se
sugieren los precios
maximos y minimos en los
que se podria fijar la renta o
precio del arrendamiento
previa voluntad de las
partes. Tomara como base el
valor catastral del inmueble
objeto de arrendamiento, el
monto minimo de renta
mensual sugerido sera la
cantidad equivalente al 0.5%
del valor catastral, mientras
que la renta maxima el 1.257%

CAPITULO IV
De las operaciones
catastrales

Articulo 24.- Las operaciones
catastrales tienen como
objetivos efectuar la
descripcion, clasificacion y
mensura de la propiedad
inmobiliaria; inscribirla en los
registros respectivos y
valuarla, a fin de servir de
apoyo para planificar vy
regular su utilizacién, asi
como otorgar datos técnicos
que contribuyan en dar
certeza a los arrendamientos

los sujetos obligados
por la misma, por lo
cual es  necesario
agregar también a los
interesados en realizar
arrendamientos como
sujetos obligados. De
igual forma, el articulo
4  define  algunos
conceptos claves a
tomar en cuenta, por lo
que es indispensable
agregar la fraccién XLIX
en dicho articulo para
incorporar el concepto
de “Opinién Técnica de

precio de
arrendamiento’’, lo
anterior en conjunto

con las reformas a los
articulos 24, 25 y 26
referentes a las
operaciones
catastrales, ayudaran a
generar esta nueva
facultad que tendran
las autoridades
competentes para
emitir dichas opiniones
técnicas de valor con
respecto a los precios
del arrendamiento vy
para  gestionar  un
registro digital de las
mismos.
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Articulo 25. La autoridad
catastral llevard a cabo las
operaciones que sean
necesarias y que tiendan a la
formacion, conservacion,
mejoramiento y desarrollo
del  Catastro, con sus
registros, padrones y
expedientes respectivos,
(sip) de conformidad con la
Ley de Archivos del Estado de
Jalisco y sus Municipios.

Articulo 26.- La identificacion,
clasificacion, localizacion vy
levantamiento de datos de
los predios, comprende las
operaciones y trabajos

*“t?ecesarios para determinar
| sus  caracteristicas, tales
| como dimensiones,
igbicacién, uso y la

nformacién socioecondmica

' iy estadistica que requiere el
: icatastro municipal, utilizando

Articulo 25. La autoridad
catastral llevarda a cabo las
operaciones que sean
necesarias y que tiendan a la
formacion, conservacion,
mejoramiento y desarrolio
del Catastro, con sus
registros, padrones y
expedientes respectivos, de
conformidad con la Ley de
Archivos del Estado de
Jalisco 'y sus Municipios.
Entre esto, un mecanismo
electrénico que otorgue la
expediciéon gratuita de la
opinion técnica de precio de
arrendamiento y que sirva
como un registro histérico
de los inmuebles en
arrendamiento que cuenten
con dichas opiniones
técnicas de precio emitidas
por la autoridad catastral.

Articulo 26.- La identificacién,
clasificacion, localizacidén vy
levantamiento de datos de
los predios, comprende las
operaciones y  trabajos
necesarios para determinar
sus  caracteristicas, tales

como dimensiones,
ubicacion, uso y la
informacion socioecondmica,

estadistica, técnica e
informatica que requiere el
catastro municipal, utilizando

]
&
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técnicas, manuales e
instructivos aprobados
conforme a esta Ley.

las normas y especificaciones
técnicas,
instructivos aprobados
conforme a esta Ley.

manuales e

- ~ CODIGO CIVIL DELESTADODE JALISCO |
TEXTOACTUAL |  PROPUESTA . 1 Mo"r’lmcnén
TITULO SEXTO TITULO SEXTO La presente iniciativa

Del arrendamiento

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo El
arrendamiento debe
otorgarse por escrito siempre
que se refiera a inmuebles. En
tratdndose de muebles o
intangibles, deberd otorgarse
por escrito cuando la renta
mensual exceda de veinte
veces el valor diario de la
Unidad de Medida vy
Actualizacion.

1987.

Del arrendamiento

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo El
arrendamiento debe
otorgarse por escrito siempre
que se refiera a inmuebles
deberd incluir la opinién
técnica de precio de
arrendamiento expedida por
el catastro municipal. En
tratandose de muebles o
intangibles, debera otorgarse
por escrito cuando la renta
mensual exceda de veinte
veces el valor diario de la
Unidad de Medida vy
Actualizacion.

1987.

Articulo 1987 Bis. La opinion
técnica expedida por el
catastro municipal debera
contener una sugerencia
sobre el precio minimo y
maximo de arrendamiento
del inmueble de conformidad
por lo establecido en la Ley

también busca
garantizar que estas
opiniones técnicas
emitidas por las
autoridades

catastrales, tengan un
impacto positivo en la
en los derechos de los
arrendatarios y los
ayude garantizandoles
mejores oportunidades
de negociacion, sin
limitar el derecho de
los arrendadores a fijar
el precio de renta en
los inmuebles de su
propiedad.

Al reformar el articulo
1987 del Codigo Civil
del Estado de Jalisco,
generamos una nueva

obligacién en el
arrendador, la de
incorporar dicha
opinion técnica emitida
por la autoridad

catastral en el contrato
de arrendamiento, esto
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CAPITULO Il
De los derechos 'y

obligaciones del arrendador
Articulo 1995. [...]

J . Transmitir el uso o goce

temporal del bien,

entregandolo al arrendatario,
on todas sus pertenencias y

1 en estado de servir para el

de Catastro Municipal del
Estado de Jalisco.

Articulo 1987 Bis 1. El valor
minimo y maximo del
arrendamiento sugerido en
la opinién técnica expedida
por el catastro municipal,
deberd ser visible en
cualquier medio sea fisico o
digital que promocione el
arrendamiento.

Articulo 1987 Bis 2: De no

incluir la opinion técnica
sobre el precio del
arrendamiento en el

contrato o de no haber
hecho visible en cualquier
medio de promocion del
inmueble en arrendamiento
los valores maximo y minimo
sugeridos para el mismo en
la opinién  técnica, el
arrendamiento se tendra por
nulo.

CAPiTULO Il
De los derechos y
obligaciones del arrendador

Articulo 1995. [...]

l. Transmitir el uso o goce
temporal del bien,
entregandolo al arrendatario,
con todas sus pertenencias y
en estado de servir para el

para que el
arrendatario conozca
de antemano los
valores de sugerencia
para la renta del
inmueble. De la misma
forma, reformar los
articulos 1995, 2023, asi
como la incorporacion
de los articulos 1987
Bis, 1987 Bis 1y 1987 Bis
2 establece la
necesidad explicita de
una sugerencia sobre
los valores minimos y
maximos del
arrendamiento en la
Opinion  Técnica vy
obliga al arrendador a
hacerlos publicos a
través de cualquier
medio de
comunicacion que
tenga como objetivo la
promocion del
arrendamiento.

|
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GOBIERNO

DE JALISCO | uso convenido y, si no hubo | uso convenido vy, si no hubo
convenio expreso, para aquél | convenio expreso, para aquél
PODER |2 aue por su naturaleza |a que por su naturaleza
LEGISLATIVO | estuviese destinado y; sin | estuviese destinado vy; sin
adeudo alguno por concepto | adeudo alguno por concepto
SECRETARIA | de servicios con que cuente el | de servicios con que cuente el
DEL CONGRESO | mismo, salvo pacto en |mismo, salvo pacto en
contrario.  El bien deberd | contrario. El bien debera
entregarse en condiciones | entregarse en condiciones
que ofrezcan al arrendatario | que ofrezcan al arrendatario
la higiene y seguridad del | la higiene y seguridad del
mismo; mismo; adjuntando la
opinién técnica de precio de
arrendamiento expedida por
el catastro municipal al

contrato;
al X[...] lal X[...]
Articulo 2023. [...] Articulo 2023. [...]
lala !X[...] lalaIX[...]

Xl. La opiniéon técnica de
precio de arrendamiento
expedida por el catastro
municipal.

Con la finalidad de dar cumplimiento a lo sefialado por el articulo 142 de la
ley organica del poder legislativo me permito realizar las siguientes
manifestaciones:

a) En resumen, esta iniciativa busca cubrir la necesidad que existe en el
estado de Jalisco de un marco normativo que genere condiciones mas
justas para que quienes buscan acceder a una vivienda por medio de un
arrendamiento. Por otro lado, también se busca combatir la falta de
ingresos en la recaudacion del impuesto predial a nivel municipal, lo
anterior a través de incentivar la formalizacién de arrendamientos
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Los fines que busca esta iniciativa son los de crear un sistema de
PODER referencia de precios en contratos de arrendamiento a través de la
LEGISLATIVO emisién de una opinién técnica de valor por parte. de la autoridad

’ catastral, lo cual generara los siguientes beneficios:

SECRETARIA 1. De forma indirecta vendria a impulsar un aumento en la
DEL CONGRESO recaudacion del impuesto predial.

2. Crea un marco legal que le permite mejores condiciones de acceso
ala vivienda a quienes buscan arrendar con la finalidad de tener un
lugar en donde vivir.

3. Mayor certidumbre para los arrendadores propietarios de un
inmueble con respecto al valor del mismo.

4. Acotard la brecha que actualmente existe entre el valor de
mercado y el valor catastral de un inmueble.

5. La problemdtica existente de la “financiarizacion de la vivienda”
se veria reducida en materia de arrendamientos dado que el
mismo mercado se veria influenciado por los valores sugeridos en
las opiniones técnicas emitidas por la autoridad catastral.

b) De aprobarse la presente iniciativa, las repercusiones serian las
siguientes:

Considerando el aspecto juridico, la ampliacién del marco juridico en
materia de derecho civil representaria nuevas oportunidades de defensa
para los arrendatarios, sin incurrir en ningin conflicto con el marco legal
vigente; establecer la opinién técnica de valor como una sugerencia por
parte de la autoridad catastral nos permite tener mas flexibilidad debido
a que dicha opinién no sera vinculante u obligatoria a la hora de fijar el
precio final del contrato para con el arrendador y el arrendatario,
simplemente tendra la funcion de incentivar acuerdos mas justos entre las
partes.

La presente iniciativa busca establecer un mecanismo juridico que de
forma indirecta incentive una reduccién paulatina en los costos reales
que presenta el mercado con respecto a los arrendamientos, esto no
representa un tope al precio de los arrendamientos, por lo tanto no
contraviene las disposiciones actuales presentes en el Cédigo Civil del
Estado de Jalisco, ni tampoco representa un retroceso con respecto al
derecho de los arrendadores a fijar los precios que consideren pertinentes

i
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GOBIERNO

DE JALISCO para la renta sus inmuebles, solo permite que exista una opinién técnica
de parte de la autoridad que le dé herramientas a los posibles

PODER arrendatarios para pactar precios mas justos en materia de

LEGISLATIVO arrendamiento.

SECRETARIA De igual forma, la presente iniciativa incentivara a que los arrendamientos

DEL CONGRESO tiendan gradualmente a la formalidad al generar incentivos tanto en los

arrendadores como en los arrendatarios para crear contratos acorde al
marco normativo en la materia.

Por otro lado contemplando las repercusiones econdémicas, al tratarse de
una reforma al Cédigo Civil del Estado de Jalisco y a la Ley del Catastro
Municipal del Estado de Jalisco, en principio estos cambios no
representaran ajustes significativos al presupuesto publico, esto debido
a que las nuevas obligaciones las adquieren principalmente los
arrendadores. De igual forma, la autoridad catastral al contar de
antemano con la informacion necesaria para desarrollar estas opiniones
técnicas de valor, podra con sumismo personal y de forma sencilla emitir
estas sugerencias y administrar un registro digital de las mismas para que
las partes puedan realizar sus contratos de arrendamiento de forma mas
justa y que estos sean completamente vinculantes y validos.

Una medida similar que actualmente sigue vigente en México es la del
etiquetado de alimentos de acuerdo a lo establecido con la
NOM-051-SCFI/SSA1-2010", y relativo al exceso de sodio, azticares, calorias
y demds caracteristicas perjudiciales para la salud de los consumidores.
Dicha medida viene a fomentar el consumo informado y responsable de
estos alimentos y a modo de externalidad positiva desincentiva el
consumo de alimentos nocivos para la salud en exceso'

Referente al aspecto social y presupuestal, actualmente muchos de los
catastros municipales en México se encuentran desactualizados, esto se
relaciona con la disparidad que existe entre el precio catastral y el precio

Secretarfa de Economfa y Secretaria de Salud. (2010). Norma Oficial Mexicana NOM-051-SCFI/SSA1-2010,
Especificaciones generales de etiquetado para alimentos y bebidas no alcohdlicas preenvasados-informacién
comerdcial y sanitaria. Diario Oficial de la Federacidn. Recuperado de:
http://www.dof.gob.mx/normasOficiales/8150/seeco11_C/seecotr_C.htmi

® Secretarfa de Salud. (2021). Etiquetado de alimentos. Programa de Promocion de la Salud. Recuperado de
https:/fwww.gob.mx/promosalud/acciones-y-programas/etiquetado-de-alimentos
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GOBIERNO
DE JALISCO de mercado de un inmueble”. Actualizar los catastros municipales
representaria un aumento con respecto a la recaudacién de ingresos
PODER municipales, sin embargo, actualizar los catastros implica un aumento ala
LEGISLATIVO carga tributaria de los contribuyentes a través del impuesto al predial; es
’ importante incentivar el pago de este impuesto para que los municipios
SECRETARIA tengan mayores ingresos a la hora de desarrollar sus funciones.
DEL CONGRESO

La verdadera finalidad del mercado implica la existencia de condiciones
de igualdad entre las dos partes que deciden llevar a cabo la adquisicién
y venta de un bien o servicio; ante las circunstancias de desigualdad
estructural que naturalmente se da debido a los procesos de
financiarizacién de la vivienda en Jalisco y de forma especifica en la Area
Metropolitana de Guadalajara, el estado debe generar mecanismos que
garanticen un intercambio justo entre arrendadores y arrendatarios, por
fo que proporcionar una opinién de valor pone en un mismo nivel a ambas
partes a la hora de negociar precios mas justos para arrendar una
vivienda.

Esta negociacién que se puede generar al proporcionarle al posible
arrendatario esta opiniéon de valor, lo que puede influir también en el
arrendador y propietario del inmueble, quien naturalmente buscara que
su propiedad tenga el mejor precio posible en la opinién técnica de valor
proporcionada por la autoridad catastral, lo que a su vez podria propiciar
una nueva cultura que reivindique la figura del impuesto predial en los
ciudadanos del estado de Jalisco que en caso de querer arrendar algun
inmueble en su propiedad, buscaran que el catastro municipal esté lo
mas actualizado posible y que esto se refleje en la opinion de valor de su
inmueble, acortando lentamente y de forma indirecta la distancia entre el
valor de mercado de un inmueble y el valor catastral.

Se podria decir que la presente iniciativa viene a representar un
externalidad positiva que no solo le dard mayores capacidades de
negociacion a los arrendatarios, propiciando y defendiendo el derecho al
acceso a una vivienda adecuada a todas las personas de Jalisco, sino que
ademds generard nuevas dindamicas de mercado que impactaran de
forma positiva en la cultura fiscal de los jaliscienses y le permitira a las

7 Instituto Mexicano para la Competitividad. (2023). Catastros municipales desactualizados y desaprovechados.
IMCO. Recuperado de https://imco.org.mx/catastros-municipales-desactualizados-y-desaprovechados/
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haciendas publicas municipales tener un mayor ingreso para desarrollar
sus funciones.

Por lo anteriormente expuesto, someto a la consideracién de esta Asamblea la
siguiente INICIATIVA DE LEY:

Que reforma el articulo 3, el 4, el 24, el 25 y el 26 de la Ley de Catastro Municipal
del Estado de Jalisco, asi como el articulo 1987, el 1995, el 2023 y adiciona el 1987
bis, 1987 bis 11987 bis 2, todos ellos del Cédigo Civil del Estado de Jalisco.

ARTICULO PRIMERO. Se reforma 3, el 4, el 24, el 25y el 26 de la Ley de Catastro
Municipal del Estado de Jalisco, para quedar como sigue:

LEY DE CATASTRO MUNICIPAL DEL ESTADO DE JALISCO.

CAPITULO |
Disposiciones generales y objetivos del Catastro

[.]

Articulo 3[...]
lal IX[...]

X.-Los interesados en realizar arrendamiento de bienes inmuebles.
Articulo 4[...]
| al XLVIII[...]

XLIX.- Opinién técnica de precio de arrendamiento: Documento sin costo
elaborado por la autoridad catastral en el cual se sugieren los precios maximos
y minimos en los que se podria fijar la renta o precio del arrendamiento previa
voluntad de las partes. Tomara como base el valor catastral del inmueble objeto
de arrendamiento, el monto minimo de renta mensual sugerido sera la cantidad
equivalente al 0.5% del valor catastral, mientras que la renta maxima el 1.25%

CAPITULO IV
De las operaciones
catastrales
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Articulo 24.- Las operaciones catastrales tienen como objetivos efectuar la
descripcién, clasificacion y mensura de la propiedad inmobiliaria; inscribirla en los
registros respectivos y valuarla, a fin de servir de apoyo para planificar y regular
su utilizacién, asi como otorgar datos técnicos que contribuyan en dar certeza a
los arrendamientos

Articulo 25. La autoridad catastral llevard a cabo las operaciones que sean
necesarias y que tiendan a la formacién, conservacién, mejoramiento y desarrollo
del Catastro, con sus registros, padrones y expedientes respectivos, de
conformidad con la Ley de Archivos del Estado de Jalisco y sus Municipios. Entre
esto, un mecanismo electrénico que otorgue la expedicién gratuita de la
opinién técnica de precio de arrendamiento y que sirva como un registro
histérico de los inmuebles en arrendamiento que cuenten con dichas opiniones
técnicas de precio emitidas por la autoridad catastral.

Articulo 26.- La identificacion, clasificacién, localizacién y levantamiento de datos
de los predios, comprende las operaciones y trabajos necesarios para determinar
sus caracteristicas, tales como dimensiones, ubicacién, uso y la informacién
socioecondmica, estadistica, técnica e informatica que requiere el catastro
municipal, utilizando las normas y especificaciones técnicas, manuales e
instructivos aprobados conforme a esta Ley.

ARTICULO SEGUNDO. Se reforma el articulo 1987, el 1995, el 2023 y se adiciona el
1987 bis, 1987 bis 1 1987 bis 2, todos ellos del Cédigo Civil del Estado de Jalisco,
para quedar como sigue:

CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE JALISCO

TITULO SEXTO
Del arrendamiento

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 1987. El arrendamiento debe otorgarse por escrito siempre que se

refiera a inmuebles debera incluir la opinion técnica de precio de arrendamiento
expedida por el catastro municipal. En tratdndose de muebles o intangibles,

22 de 24



oS
WD e, ky,

%)4
éi()£h§§§j

\(:)2

' 3&3

=5 //Q/

GOBIERNO
DE JALISCO

SECRETARIA
DEL CONGRESO

NUMERO,

DEPENDENCIA

deberd otorgarse por escrito cuando la renta mensual exceda de veinte veces el
valor diario de la Unidad de Medida y Actualizacion.

Articulo 1987 Bis. La opinion técnica expedida por el catastro municipal debera
contener una sugerencia sobre el precio minimo y maximo de arrendamiento
del inmueble de conformidad por lo establecido en la Ley de Catastro Municipal
del Estado de Jalisco.

Articulo 1987 Bis 1. El valor minimo y maximo del arrendamiento sugerido en la
opinion técnica expedida por el catastro municipal, deberd ser visible en
cualquier medio sea fisico o digital que promocione el arrendamiento.

Articulo 1987 Bis 2: De no incluir la opinién técnica sobre el precio del
arrendamiento en el contrato o de no haber hecho visible en cualquier medio de
promocién del inmueble en arrendamiento los valores maximo y minimo
sugeridos para el mismo en la opinién técnica, el arrendamiento se tendra por
nulo.

[..]

CAPITULOII
De los derechos y obligaciones del arrendador

Articulo 1995. [...]

l. Transmitir el uso o goce temporal del bien, entregandolo al arrendatario, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido vy, si no hubo
convenio expreso, para aquél a que por su naturaleza estuviese destinado y; sin
adeudo alguno por concepto de servicios con que cuente el mismo, salvo pacto
en contrario. El bien deberd entregarse en condiciones que ofrezcan al
arrendatario la higiene y seguridad del mismo; adjuntando la opinién técnica de
precio de arrendamiento expedida por el catastro municipal al contrato;

HalX[...]

[...]

Articulo 2023. [...]
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talaiX[...]

Xl. La opinién técnica de precio de arrendamiento expedida por el catastro
municipal.

TRANSITORIOS.

PRIMERO. El presente decreto entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el Periddico Oficial “El Estado de Jalisco".

SEGUNDO. La autoridad catastral implementard [os cambios necesarios para la
implementacion de la presente iniciativa en su organigrama interno, en un plazo
no mayor a 180 dias naturales posteriores a la entrada en vigor de la presente
reforma.

TERCERO. Los contratos de arrendamiento que se encuentren en curso a la
entrada en vigor de la presente reforma, deberdn incluir la opinién técnica de
velar en un plazo no mayor a 60 dias posteriores a la entrada en operacion del
registro digital.

ATENTAMENTE
Salén de Sesiones del Palacio del Poder Legislativo.
Guadalajara, Jalisco, a 12 de junio de 2025.
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