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Dictamen de ley, que resuelve con modificaciones la iniciativa con namero de INFOLEJ 377/LXIV que reforma el
articulo 2041 y adiciona el 2044 bis, 2044 bis 1y 2044 bis 2, del Codigo Civil del Estado de Jalisco.

COMISION:

Convocante: Comisién de Puntos Constitucionales y
Electorales

Coadyuvante: Planeacién, Ordenamiento Territorial y de
la Gestion del Agua

CIUDADANOS DIPUTADAS Y DIPUTADOS DEL
H. CONGRESO DEL ESTADO DE JALISCO

Las y los diputados integrantes de la Comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y
de la Gestion del Agua, asi como la Comisién de Puntos Constitucionales y Electorales,
en ejercicio de las facultades que nos confieren los articulos 75 numeral 1, fracciones 1y IV;
95 numeral 1 fraccion Ill; 96 numeral 1 fraccion IV, 145y 147 de la Ley Organica del Poder
Legislativo del Estado de Jalisco, nos permitimos proponer el siguiente dictamen de decreto
con base en la siguiente: '

PARTE EXPOSITIVA

l. El 12 de febrero del 2025, la Diputada Mariana Casillas Guerrero, del grupo parlamentario
de Futuro, presentd la Iniciativa de Ley que reforma el articulo 2041 y adiciona el 2044 bis,

—) 2044 bis 1 y 2044 bis 2, del Cadigo Civil del Estado de Jalisco, asignado el niumero de

INFOLEJ 377/LXIV.

Il. La iniciativa presentada por la Diputada, sefala:

EXPOSICION DE MOTIVOS.

I. Es una facultad soberana del Congreso de Jalisco legislar en todas las ramas del

» 5987 . eorden interior del Estado, expedir leyes y ejecutar actos sobre materias que le son propias,
4 . .7
: salvo aquellas concedidas al Congreso de la Union conforme al Pacto Federal en la

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, tal como lo dispone el articulo 35
fraccion |, de la Constitucidon Politica del Estado de Jalisco.

Il. 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 Organica del Poder

Legislativo del Estado de Jalisco.
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IIl. La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece en su articulo 4° que;

“Toda persona tiene derecho a disfrutar de una vivienda adecuada. La Ley
establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”.

De la misma manera, el articulo 4° de la Ley de Vivienda del Estado de Jalisco establece

que

“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 que garantice a quien la habite de un disfrute comodo de ésta y una
adecuada integracién social y urbana, ademas de ser parte fundamental en el

patrimonio familiar.

Sin embargo, estos mandatos no pueden cumplirse mientras los precios del alquiler queden
a merced de la l6gica especulativa del mercado. La regulacion del incremento de rentas es
una medida necesaria para hacer efectivo este derecho.

La agenda 2030 de la Organizacion de la Naciones Unidas suscrita en el 2015 la cual
agrupé los 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), misma a la que se adhirio
México para efecto de adoptar un conjunto de objetivos globales que erradiquen la
pobreza, proteger el planeta y asegurar la prosperidad para las proximas
generaciones. Dentro de sus ODS, la vivienda es configurada como un mecanismo
de reduccién de desigualdades, enunciada en el siguiente objetivo:

ODS 11. Ciudades y comunidades sostenibles. Establece que de aqui al 2030, aumentar la
urbanizacién inclusiva y sostenible y la capacidad para la planificacion y la gestion
participativa, integradas y sostenibles de los asentamientos humanos en todos los paises.

Diversos paises han implementado mecanismos para regular el aumento de los alquileres y
proteger el derecho a la vivienda. Algunos ejemplos incluyen:

Espafia: En Cataluiia se aprob6 una ley que establece limites en el precio de los alquileres
en zonas tensionadas. Aunque ha enfrentado resistencias, ha sido una herramienta clave
para la proteccion de los inquilinos. De igual manera, se creo el Sistema de indices de
referencia del precio del alquiler de vivienda, que ofrece un rango de valores de precios
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de arrendamiento de viviendas, a modo de referencia para la fijacion del precio de los
mismos.

Estados Unidos: En la ciudad de Santa Ana, California, el 19 de noviembre de 2021, se
emitid una ley local llamada “Ordenanza de Estabilizacién de Renta y Desalojo por Causa
Justa” que tiene el objetivo de limitar los aumentos de renta por encima del limite
permitido, dicha ordenanza definio el limite del aumento de la renta maxima permitida que
un arrendador puede cobrar a una unidad habitacional cada afio.

Argentina: La Ley de Alquileres limita los aumentos de renta a un indice que combina
inflacion y evolucién salarial, buscando un equilibrio entre propietarios e inquilinos.

México: Incluso la Ciudad de México ha comenzado a explorar regulaciones en este sentido,
reconociendo la necesidad de frenar los abusos del mercado inmobiliario con un tope a

la renta en funcion a la inflacion.

Estos ejemplos demuestran que el control de rentas es una medida viable y necesaria
para garantizar el acceso a la vivienda, contrarrestar la especulacion y fortalecer el

derecho a la ciudad.

V. En Jalisco, y particularmente en su area metropolitana, los costos de
arrendamiento han aumentado significativamente en los ultimos afios, muy por
encima del crecimiento de los ingresos de la poblacion trabajadora. La ausencia de
regulaciones efectivas sobre el aumento de rentas en los procesos de renovacion de
contrato deja a los inquilinos en una situacion de incertidumbre y precariedad,
favoreciendo la acumulacién de capital inmobiliario en manos de grandes propietarios
y fondos de inversion.

En este contexto, la intervencién del Estado no sdlo es legitima, sino necesaria y urgente. El
mercado inmobiliario no puede seguir operando bajo una légica de acumulacion desregulada
a costa del bienestar de las personas. La vivienda es un derecho, no una mercancia, y
corresponde al Estado garantizar que asi sea.

Entre 2010 y 2020, los municipios intermedios de Jalisco experimentaron un
crecimiento poblacional del 30%, mientras que el municipio de Guadalajara registro
una disminucion cercana al 16%, segun el Censo de Poblacion y Vivienda 2020. Este
desplazamiento poblacional del centro hacia las periferias ha incrementado la
demanda de infraestructura y servicios en estas zonas. Sin embargo, la oferta asequible de
vivienda no ha crecido al mismo ritmo, ya que, de acuerdo con el Registro Unico de
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Vivienda, la produccion total de unidades habitacionales ha caido mas de un 60% desde
2013.

Andrés de la Pefia especialista en la materia, en un estudio comparado indica que el costo
promedio de renta mensual para el segundo trimestre del 2021 en el municipio de
Guadalajara fue de 20,620 pesos mensuales, en Zapopan ascendia en ese entonces a
los 22,262 pesos, ubicandolos como dos de los municipios con rentas mas elevadas del
pais, muy por encima del salario minimo mensual de ese entonces. Esto no ha
disminuido en afios recientes, al contrario, el acceso a la vivienda adecuada se ha vuelto
cada vez mas complicado debido a los altos costos de renta 'y adquisicion. Segun el Instituto
de Informacién Estadistica y Geografica de Jalisco (IIEG) para el afo 2025, Zapopan es el
municipio mas costoso para rentar en el estado, con un precio promedio de 29,856
pesos mensuales, seguido de Guadalajara, donde la renta promedio alcanza los 26,845
pesos. Ambos municipios se encuentran entre los tres mas caros para rentar en todo el pais,
lo que posiciona a Jalisco como el tercer estado con los costos de arrendamiento mas

elevados en México.

VI. En Jalisco, la vivienda y sus condiciones precarias son actualmente uno de los
problemas mas graves de nuestras ciudades. En algunos casos se puede acceder de
forma gratuita a los derechos consagrados en nuestra constitucion, como la
educacion, la salud, etc. En otros, se accede de forma subsidiada, como el agua y el
transporte publico. Pero, cuando se trata de acceder al derecho a la vivienda, se hace
mediante el mercado en la mayoria de los casos.

Al respecto, el indice de precios en la vivienda en el Estado de Jalisco en la Zona
Metropolitana de Guadalajara registré un incremento a tasa anual de 9.71% en el tercer
trimestre de 2024, mayor a la variacion registrada en el trimestre anterior de 9.12%
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Variacion porcentual anual de los precios de las viviendas en las principales zonas
metropolitanas, primer trimestre de 2013 al tercer trimestre de 2024

Fuente G, Ot formacon ge : Socedad Hipolecarna recera winiy

Guadalajara registré un crecimiento de los precios de las viviendas de 10.09% a tasa
anual, ubicandose en el lugar 37 a nivel nacional. San Pedro Tlaquepaque tuvo un
crecimiento de 9.97% a tasa anual tomando el lugar 41. Por su parte, Tlajomulco de
Z0iiga registré una tasa anual de 9.71% quedando en el puesto 44 a nivel nacional.
Finalmente, Zapopan presenté un crecimiento anual de 9.19% tomando la posicién 51
de 74 municipios utilizados en la muestra.

En consecuencia, ha crecido el nimero de personas que viven mas lejos de sus
centros de trabajo y tienen que destinar un porcentaje mayor de su salario para cubrir
el pago de la renta de sus viviendas.

Por lo anterior, se puede determinar que el aumento en el costo de las rentas en el
Estado de Jalisco, se ha dado de una forma constante y desproporcionada. Lo que ha
ocasionado una afectacién grave en la economia y calidad de vida de las personas,
especialmente de aquellas con menores ingresos y condiciones de desventaja social. En
este caso, si se toma en cuenta el porcentaje del indice inflacionario y el crecimiento de ios
salarios, en los Ultimos afos el incremento en el precio de las rentas que permite
actualmente la ley es desmedido; por ello, veo necesario presentar una propuesta de
reforma a la ley de la materia, a fin de establecer una regulacion justa que limite el
porcentaje de incremento de la renta; por lo que, propongo en esta iniciativa que dicho
aumento no pueda exceder de lo que corresponda a la inflacién reportada en el ano
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anterior, de esta manera se dara un paso hacia un proceso de estabilizacion en un

mercado que se ha visto alterado en detrimento de las personas.

VIl. La implementacién de un padron de viviendas en renta es un instrumento
fundamental para garantizar la efectividad de la politica de topes a la renta basados
en la inflacion. Este mecanismo no solo permitira transparentar el mercado
inmobiliario, sino que también facilitara la recopilacion de informacion precisay

actualizada para:

1. Monitoreo y control efectivo: Las autoridades contaran con datos verificables
para supervisar el cumplimiento de los limites establecidos, evitando
incrementos abusivos y asegurando que los ajustes se apeguen estrictamente a
indicadores econémicos oficiales. .

2. Transparencia y equidad: Al centralizar informacién sobre contratos, precios y
condiciones de arrendamiento, se reduciran asimetrias de informacion que
histéricamente han afectado a inquilinos, particularmente en contextos de
informalidad. Asi como, discriminacion en razén de género, indentidad y orientacion
sexual, identificando aquellos contratos que limiten el acceso a arrendar por estos
criterios.

3. Planificacion de politicas publicas: El padrén generara estadisticas confiables
para disefiar estrategias futuras que atiendan las necesidades habitacionales
de la poblacion, priorizando zonas con mayor presion en el mercado.

Paralelamente, la proteccion de datos personales se integra como un pilar
irrenunciable de esta iniciativa, en estricto cumplimiento de la Ley Federal de Proteccion
de Datos Personales en Posesion de los Particulares y la Ley de Proteccién de Datos
Personales del Estado de Jalisco. Esta salvaguarda implica:

1. Limitacion y finalidad: Solo se recabaran datos estrictamente necesarios para 0s fines
del padrén, garantizando que no se utilicen para otros propositos.

2. Seguridad y confidencialidad: Se estableceran protocolos tecnologicos y administrativos
(como cifrado y acceso restringido) para prevenir filtracion o uso indebido de la informacion.

3. Derechos ARCO: Los titulares de los datos podran ejercer sus derechos de Acceso,
Rectificacion, Cancelacion y Oposicién, asegurando un control activo sobre su informacion.

La sinergia entre el padrén y la proteccion de datos personales no solo fortalece la
seguridad juridica de propietarios e inquilinos, sino que también construye un marco
de gobernanza responsable, donde el interés publico se equilibra con el respeto a los
derechos fundamentales. Este enfoque refuerza la confianza ciudadana en las instituciones y
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sienta un precedente para politicas sociales que armonizan regulacion econdémica con
garantias individuales.

VIIl.  El 31 de julio del afio 2024, fue presentada al Pleno de la Comision Permanente del
Congreso de la Ciudad de México, una iniciativa que tenia como objetivo topar el
precio de las rentas por debajo de la inflacién, esta iniciativa fue suscrita por el
Jefe de Gobierno, Dr. Marti Batres Guadarrama y aprobada por el congreso el 7 de
agosto del mismo ano.

Dicha reforma consistié en modificar los articulos 2448 D'y 2448 F del Codigo Civil para El
Distrito Federal, agregando el siguiente parrafo:

Articulo 2448 D:

El incremento de la renta nunca serd mayor a la inflacion reportada por el Banco de
México en el afio anterior, respecto de la cantidad pactada como renta mensual.

Articulo 2448 F:

Se establecerd un registro digital de contratos de arrendamiento, de autorizacion
inmediata, a cargo del Gobierno de la Ciudad de México y para tales efectos el
arrendador debera realizar dicho registro en un plazo no mayor a 30 dias de celebrado el

contrato.

El registro al que se refiere el parrafo anterior se regira de conformidad con los criterios
de la Ley de transparencia, acceso a la informacion publica y rendicion de cuentas de la
Ciudad de México, la Ley de Proteccion de Datos Personales en Posesion de Sujetos

Obligados de la Ciudad de México.

En dicha reforma, el congreso de la Ciudad de México, dejo clara la necesidad de legislar
con la finalidad de evitar abusos con respecto a los precios de los arrendamientos en
el sector inmobiliario, de hecho, en su exposicion de motivos se menciona lo siguiente:

El mercado inmobiliario en voz de Leonardo Gonzélez Tejeda es un mercado muy sensible al
entorno macroecondémico, donde fenomenos como mercados imperfectos de capital,
externalidades, derechos de propiedad, entre otros afectan este mercado de forma

importante.
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Dicho autor refiere que las politicas de control de alquileres son esenciales para mantener
opciones de vivienda asequibles en ciudades con alquileres en répido aumento y que, sin
tales regulaciones, los residentes de bajos ingresos pueden verse obligados a abandonar
sus hogares, lo que provocaria desplazamiento y gentrificacion.

IX.  Por otro lado, la Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares revela que
mas del 30% de los ingresos de las familias en Jalisco, se destinan a vivienda y
transporte. Aunado a esto, 2 de cada 5 personas que rentan en Jalisco lo hacen
porque no cuentan con acceso a crédito o recursos para la compra o
construccién de una vivienda, segun la Encuesta Nacional de Vivienda 2020. Esto
convierte al arrendamiento en una alternativa prioritaria para garantizar el derecho a
la vivienda. Sin embargo, la falta de regulaciény la informalidad en las relaciones
inquilinarias dificultan la recopilacion de datos precisos sobre el mercado de
renta, lo que hace urgente la implementacion de un sistema de informaciéon mas
robusto que permita conocer la magnitud del problema y disefiar soluciones

concretas.

En este sentido, Maximo Ernesto Jaramillo, investigador de la Universidad de Guadalajara,
sefiala que la mitad de las viviendas disponibles en el Area Metropolitana de Guadalajara
sélo son accesibles para el 1% de la poblacion. Esto refleja una creciente desigualdad en el
acceso a la vivienda y la necesidad de politicas publicas que amplien las opciones
habitacionales y reduzcan la carga econdémica que representa la vivienda para la mayoria de
la poblacion.

X. El 11 de diciembre de 2024, tuvo verificativo en el Congreso de Jalisco, el evento
denominado: “Estallemos la Burbuja”; Foro sobre el Derecho a la vivienda, el
cual conté con la presencia de especialistas nacionales e internacionales en
materia de vivienda, como lo son Zaida Muxi, Andrés de la Pefia y Maximo
Jaramillo, los cuales proponen entre otras cosas:

“Los gobiernos deben privilegiar los derechos de las personas de contar con un espacio
donde habitar: establecer ejes rectores cuando se realice una edificacién, e
implementar un programa de alquiler social. i

Igualmente proponen;

“Delinear una Ley Inquilinaria que defienda los derechos del inquilino, regule las situaciones
juridicas de arrendamiento y establezca un tabulador para costos de renta; se elabore un
padrén de viviendas en alquiler; se desincentive la vivienda ociosa a través de medidas
fiscales; se regulen los alojamientos que proporciona Airbnb, especificando que solo se
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pueden rentar de manera compartida. Se prohiba en zonas donde hay riesgo de que pueda
desplazar y bloquear la opcion de renta a los ciudadanos.”

Sefialaron que;

“la crisis de vivienda se refleja en la disminucion del indice de personas que cuenta
con una propiedad y en el aumento de alquileres.

A la par, propusieron:

“analizar lo que acelera el precio de las viviendas cuando los salarios van a la baja 'y
Jos dos obstéaculos principales para adquirir o rentar una casa: la mercantilizacion de
la vivienda y la desregularizacion del mercado.

Finalmente afirmaron que:

“la problematica de la vivienda se debe abordar desde diversas aristas pues la solucion
no es extender las ciudades ni construir mas casas, sino rehacerse para que el suelo no sea
objeto de especulacion sino un espacio destinado para Vivir; brindar atencion a los barrios
que son demolidos para edificar unidades habitacionales, y entender la cadena de
decisiones para conocer dénde se ha fracturado la posibilidad de acceder a una

vivienda adecuada’.

XI. El pasado 4 de febrero de 2025, el pleno del congreso del estado de Jalisco aprobo 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 Econémico, Sub eje
Financiamiento para el Desarrollo.

En sintesis, la presente iniciativa busca reformar el articulo 2041 y adicionar los articulos
2044 Bis 1 y 2044 Bis 2 del Cddigo Civil del Estado de Jalisco para establecer que el
incremento de la renta en caso de renovacién no podra exceder el porcentaje de inflacion
proyectado por el Banco de México. Esto permitira:

1. Brindar certeza a los inquilinos, evitando aumentos arbitrarios que los cologuen en
situacién de vulnerabilidad.

(o]
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2. Frenar la especulacion inmobiliaria, que ha convertido la vivienda en un negocio lucrativo

a costa de la poblacion trabajadora.
3, Garantizar el derecho a la vivienda, alineando la legislacion local con principios de justicia

social y equidad.

4. Fomentar la estabilidad comunitaria, evitando el desplazamiento forzado de sectores
populares y promoviendo ciudades mas inclusivas.

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

CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE JALISCO

]

TEXTO ACTUAL PROPUESTA MOTIVACION

Articulo 2041. Cuando el | Articulo 2041. En materia de | Se " busca proteger el |
valor comercial del | importe y duracion del | patrimonio de los |
inmueble sea el | arrendamiento de inmuebles | Jaliscienses, topando el |

equivalente hasta diez mil
veces el valor diario de la
Unidad de Medida vy
Actualizacion se seguiran
las siguientes reglas:

l. En cuanto al
importe de las rentas:

a) No podra exceder
del doce por ciento anual
sobre el valor fiscal que
reporte el inmueble;

b) Cuando no exista

| valor fiscal o éste no se

hubiese actualizado
durante los ultimos tres
afos, el importe de la
renta no podra exceder
del diez por ciento anual

del valor comercial del
inmueble; y

c) Cuando para la
edificacion o)

destinados a habitacion, se |

seguiran las  siguientes
reglas:
I. La modificacién del

importe de la renta, nunca
sera mayor a la inflacién
reportada por el Banco de
México en el aio inmediato
anterior, respecto de la
cantidad establecida como
renta mensual.

precio de los alquileres por
debajo de la inflacion, de
esta forma, poder rentar y
habitar una vivienda sera una
opcién mas accesible para
quienes se vean en esa
necesidad. !

De igual forma, para poder
implementar de forma Optima
estad proteccion para los
arrendatarios se busca crear |
un registro digital de |
contratos de arrendamiento, |
para uso exclusivo de la |
administracion publica, este
registro garantizara que las
rentas nunca rebasan los
lineamientos establecidos por
la ley a partir de aprobada
esta reforma.
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GOBIERNO |[reconstruccion ~ del |

DE ]ALISCO inmueble materia del
arrendamiento se hubiese

PODER obtenido financiamiento |

LEGISLATIVO preferencial para  su |
empleo en esos fines, el ‘

SECRETARIA | importe de la renta sera
DEL CONGRESO | fijado de acuerdo a los | |
programas Yy criterios del |
mismo; y |
} I.[...] . |
I [...] |
2044 bis. Se establecera un
Sin precedente registro digital de contratos
de arrendamiento, de

| | autorizacion inmediata, y ‘
para tales efectos el |
arrendador debera registrar |
sus contratos en un plazo |
no mayor a 30 dias ‘
naturales de celebrado el |
contrato.

2044 bis 1. Las personas |
Sin precedente servidores publicos que |
tengan a su cargo el registro |
digital de contratos de |
arrendamiento y que hagan
mal uso del mismo, o que
no resguarden la integridad
y divulgaciéon de los datos
de los particulares, seran
sancionadas conforme lo
dispone la ley.

2044 bis 2. El registro digital

de contratos de
| arrendamiento se regira de
Sin precedente conformidad con lo

establecido en el marco |
legal en materia de
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transparencia y acceso a la |
Informacién publica en el
Estado de Jalisco y sus |
Municipios, asi como en la
Ley de Proteccion de Datos
Personales en Posesion de
| Sujetos Obligados del
Estado de Jalisco y sus
Municipios, por ningun
motivo, salvo por resolucion
judicial, podra ser publico o
darse a conocer.

Con la finalidad de dar cumplimiento a lo sefalado por el articulo 142 de la Ley Organica del
Poder Legislativo me permito realizar las siguientes manifestaciones:

a. La necesidad y fines que persigue esta iniciativa son:

Frenar el incremento en el costo de la renta, estableciendo el indice inflacionario como limite
al aumento anual de las rentas.

Implementar un registro de contratos de arrendamiento a cargo del Instituto Jalisciense de ia
Vivienda (1JALVI), que genere certeza juridica para el arrendador y el arrendatario.

b. Las repercusiones de aprobarse la presente iniciativa serian las siguientes:

Agregar estas nuevas disposiciones al marco legal existente en el estado de Jalisco,
traera como consecuencia, la virtual protecci6n de un derecho social y humano
tutelado como es la vivienda adecuada, ademas, la creacion de un registro digital de
contratos de arrendamiento, viene a proporcionar una nueva herramienta para que los
inquilinos puedan protegerse legalmente ante las posibles arbitrariedades o injusticias
presentes en el mercado inmobiliario.

Desde el puntc de vista econémico al aprobarse la presente iniciativa, este Poder legislativo
beneficiara de manera transversal a todos los habitantes del estado de Jalisco que
actualmente tienen celebrado un contrato de arrendamiento, establecer limites al
aumento de renta, bajo la logica del indicador inflacionario, permite proteger de manera
eficiente el poder adquisitivo de las personas en nuestro estado.

12
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La presente iniciativa no tiene impacto presupuestal, puesto que la IJALVI cuenta con
los recursos Y la estructura para efectuar estas nuevas funciones. En el ambito social,
la medida brindaria estabilidad a los inquilinos al evitar aumentos desproporcionados
en las rentas, reduciendo desalojos y mejorando la calidad de vida. Esta iniciativa busca
equilibrar la proteccion a los sectores vulnerables con la sostenibilidad del mercado
inmobiliario, promoviendo un acceso justo y equitativo a la vivienda.

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

Que reforma el articulo 2041 y adiciona el 2044 bis, 2044 bis 1y 2044 bis 2, todos ellos
del Codigo Civil del Estado de Jalisco.

ARTICULO UNICO. Se reforma el articulo 2041 y adicionan el 2044 bis, 2044 bis 1y
2044 bis 2, todos ellos del Cédigo Civil del Estado de Jalisco, para quedar como sigue:

CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE JALISCO

Articulo 2041. En materia de importe y duracién del arrendamiento de inmuebles
destinados a habitacion, se seguiran las siguientes reglas:

I. La modificacion del importe de la renta, nunca sera mayor a la inflacion reportada
por el Banco de México en el afio inmediato anterior, respecto de la cantidad
establecida como renta mensual.

I [...]

2044 bis. Se establecera un registro digital de contratos de arrendamiento, de
autorizacién inmediata, y para tales efectos el arrendador debera registrar sus
contratos en un plazo no mayor a 30 dias naturales de celebrado el contrato.

2044 bis 1. Las personas servidores publicos que tengan a su cargo el registro digital
de contratos de arrendamiento y que hagan mal uso del mismo, o que no resguarden
la integridad y divulgacién de los datos de los particulares, seran sancionadas
conforme lo dispone la ley.

2044 bis 2. El registro digital de contratos de arrendamiento se regira de conformidad
con lo establecido en el marco legal en materia de Transparencia y Acceso a la
Informacion Publica del Estado de Jalisco y sus Municipios, asi como en la Ley de
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Proteccion de Datos Personales en Posesion de Sujetos Obligados del Estado de
Jalisco y sus Municipios, por ningan motivo, salvo por resolucion judicial, podra ser
publico o darse a conocer.

TRANSITORIOS.

PRIMERO. E! presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el
Periédico Oficial “El Estado de Jalisco".

SEGUNDO. El Instituto Jalisciense de la Vivienda, implementaréa el registro a que se refiere
el articulo 2044 bis del Cédigo Civil del Estado de Jalisco 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, deberan registrarse por el arrendador en un plazo no mayor a
60 dias posteriores a la entrada en operacién del registro digital.

. TURNO A LAS COMISIONES: En sesion de fecha 13 de febrero de 2025, la Asamblea
legislativa tumé a la Comision de Puntos Constitucionales y Electorales, asi como a la
comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y de la Gestién del Agua, con numero de
INFOLEJ 377/LXIV, a fin de que las estudien, analicen y dictaminen.

IV. El Titular de la Coordinacion de Procesos Legislativos, remitié las Iniciativa de mérito a
las comisiones dictaminadoras en fecha 13 de febrero de 2025, por lo que se envio a los
érganos de dictaminacion correspondiente, para los efectos conducentes.

Ubicados los antecedentes de las iniciativas de ley que ahora se dictaminan, se procede a
sefialar los criterios, razonamientos, motivaciones y fundamentos que se tomaron en cuenta
para resolver el sentido del dictamen, lo anterior con base en la siguiente:

PARTE CONSIDERATIVA

I. La Diputada autora de la iniciativa sefialada en la parte expositiva, tiene la facultad para
presentar iniciativas de ley o decreto ante el Congreso del Estado, de conformidad con el
articulo 28, fraccion | de la Constitucion Politica del Estado de Jalisco y 135 numeral 1,
fraccion |, de la Ley Orgéanica del Poder Legislativo del Estado de Jalisco.

Il. EI Congreso del Estado, tiene competencia para legislar en la materia de la iniciativa
planteada de conformidad con el articulo 35 fraccion primera de la Constitucion Politica del

Estado de Jalisco.
14
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ll. Que le corresponde a la Comision de Puntos Constitucionales y Electorales, el
conocimiento, analisis y dictaminacién de la iniciativa que nos ocupa, de conformidad con el
articulo 96 numeral 1, fraccion 1V, de la Ley Organica del Poder Legislativo, que a la letra

sefala:
Articulo 96.

1.  Corresponde a la Comision de Puntos Constitucionales y Electorales, ei
conocimiento, estudio y en su caso dictamen de los asuntos relacionados con:

| Las reformas a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos o la
Constitucién Politica del Estado de Jalisco;

II. La presentacion de iniciativas de ley o decreto ante el Congreso de la Union,

Il. La legislaciéon en materia electoral;
IV. La legislacion civil, penal o administrativa, en su aspecto sustantivo; y

V. Las competencias y controversias que se susciten entre el Poder Ejecutivo del Estado
y el Supremo Tribunal de Justicia, salvo lo previsto en los articulos 76 fraccion VI y 105
de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

IV. Que le corresponde a la Comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y de la
Gestion del Agua, el conocimiento, analisis y dictaminacion de la iniciativa gue nos ocupsa, de
conformidad con el articulo 95 numeral 1, fraccion 1l, de la Ley Organica del Poder
Legislativo, que a la letra sefiala:

Articulo 95.

1. Corresponde a la Comision de Planeacién, Ordenamiento Territorial y de la Gestion
del Agua, el conocimiento, estudio y en su caso dictamen de los asuntos relacionados

con:

|. La legislacion en materia de pilaneacion del desarrollo del Estado, asi como de la
legislacion en materia de programacion sectorial 'y regional, incluyendo las politicas,
estudios y proyectos especificos;

Il. La legislacion en materia de desarrollo urbano, vivienda, obra publica y
asentamientos humanos;

Itl. La legislacion en materia de recursos hidraulicos;

IV. Las politicas, planes y programas quée Se celebren para la conservacion, proteccion,
restauracion y aprovechamiento de los recursos hidrolégicos, con base en la legislacicn

de la materia;
15
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V. El decreto de la fundacion de ceniros de poblacion;

VI. La aprobacion de los limites de las zonas de conurbacion intermunicipales, con base
en el convenio que celebre el Ejecutivo con los ayuntamientos involucrados; y

VIl La eleccién y remocion del Procurador de Desarrollo Urbano.

V. En ese orden de ideas, se actualizan los preceptos legales antes mencionados, en los que
se acreditan, tanto las facultades de parte del autor de las iniciativas para presentar
propuesta a través de iniciativa de Ley, asi como las facultades de la Comisidn que suscribe
el presente dictamen para conocer del asunto planteado. '

V1. De conformidad con el articulo 142 de la Ley Organica del Poder Legislativo del Estado
de Jalisco, respecto a las iniciativas que se consideren viables para su aprobacién, se
precisa que se cumple con lo siguiente:

Impacto Juridico

Agregar estas nuevas disposiciones al marco legal existente en el estedo de Jalisco, traera
como consecuencia, la virtual proteccién de un derecho social y humano tutelado como es ia
vivienda adecuada, ademas, la creacion de un registro digital de contratos de arrendamiento,
viene a proporcionar una nueva herramienta para que los inquilinos puedan protegerse

legalmente ante las posibles arbitrariedades o injusticias presentes en el mercadoe
inmobiliario.

Impacto Social

En el ambito social, la medida brindaria estabilidad a los inquilinos al evitar aumentos
desproporcionados en las rentas, reduciendo desalojos y mejorando la calidad de vida. Esta
iniciativa busca equilibrar la proteccion a los sectores vulnerables con la sostenibilidad del
mercado inmobiliario, promoviendo un acceso justo y equitativo a la vivienda.

Impacto Econémico y Presupuestal

Desde el punto de vista econémico al aprcbarse la presente iniciativa, este Poder Legislative
beneficiara de manera transversal a todos los habitantes del estado de Jalisco que
actualmente tienen celebrado un contrato de arrendamiento, establecer limites al aumento
de renta, bajo la ldgica del indicador inflacionario, permite proteger de manera eficiente &l
poder adquisitivo de las personas en nuestro estado. A su vez, la presente iniciativa no tiene
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impacto presupuestal, puesto que la IJALVI cuenta con los recursos y se considera la
estructura actual para efectuar estas nuevas funciones.

VII. En sesi6n ordinaria N°. 5 de la Comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y de la
Gestidn del Agua, celebrada el 26 de febrero de 2025, fue presentado y aprobado el Acuerdo
Interno CPOTGA-03-LXIV-2025, mediante el cual entre otras cosas se establece lo siguiente:

“II. Luego entonces, con la finalidad de elaborar proyectos de dictamen que atiendan
los requerimientos sociales, economicos y legales, es por lo que se considera
necesario que las iniciativas anteriormente mencionadas sean analizadas y discutidas
a través de un amplio proceso de parlamento abierto basado en dos de sus pilares:
participacion ciudadana y transparencia y acceso a la informacioén publica, para lo
cual se propone la realizacién de tres mesas técnicas de consulta, con el objeto de
sean escuchados todas y todos los actores a fin de llegar a consensos; por lo que, se
desarrollaran de la siguiente manera:

1. Primera mesa técnica con académicos.
2. Segunda mesa técnica con funcionarios.
3. Tercera mesa técnica con colectivos.

VIIIl. En virtud de lo anterior, los dias 20, 24 y 31 de marzo de 2025, fue desarrollado el
ejercicio de parlamento abierto, habiéndose realizado las mesas de andlisis y discusion de
las propuestas de iniciativas, gracias a las cuales, en un amplio proceso de participacion con
académicos, especialistas, funcionarios, vecinos y vecinas, personas interesadas en la
materia, fueron presentados una serie de observaciones que estan sirviendo como
fundamento para la integracion del presente dictamen. A continuacién, se destacan los
comentarios relevantes sobre el tope de rentas expresados durante las mesas:

Los participantes coincidieron en reconocer el tope de rentas como un primer paso
fundamental para brindar certeza juridica a los inquilinos, frenar los aumentos arbitrarios y
combatir la especulacién inmobiliaria que ha convertido la vivienda en una mercancia,
desplazando a sectores populares y rompiendo el tejido social de las colonias
(especialmente en zonas centrales como Americana, Lafayette, Obrera, Ladron de Guevara

y Chapalita).
Se destacaron las siguientes observaciones y propuestas concretas:
Mesa Téchica con Académicos y Especialistas (20 de marzo de 2025):

Daniel Villalba: “sefialé la vulnerabilidad en la busqueda de rentas asequibles debido
a la acaparacion por inmobiliarias, como en la Colonia Chapalita, donde generan
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bloques de renta minima de 12,000 pesos y presiones para elevar costos, sugiriendo
una investigacién de fondo para frenar esta especulacion y hacer efectivo el tope”.

José Antonio (Ocupa Guadalajara): “propuso reducir el tope actual del 12% del
valor fiscal 0 10% del comercial a un 3.33% 0 maximo 4%, argumentando que incluso
con un limite al 4% de inflacién, las rentas siguen siendo impagables comparadas
con el salario minimo; ejemplifico con una casa en Zapopan donde se requeriria el
100% de ingresos de cuatro personas para cubrirla®.

Maximo Jaramillo: “calificé el tope como un gran primer paso para regular el
mercado, similar a lo implementado en la Ciudad de México, pero recomendé aclarar
el indicador especifico de inflacion del Banco de México (subyacente o general) y
agregar penalizaciones por no registrar contratos, enfatizando la importancia del
registro publico para su efectividad”.

Luis Javier Andrade (Colonia Americana): “apoyd la idea de fortalecer el tope de
rentas para proteger a los habitantes originales de colonias afectadas por la
gentrificacion, asegurando que puedan permanecer en sus comunidades con rentas
asequibles y acceso real a una vivienda digna”.

IX. Entrando al estudio de manera especifica, la iniciativa pretende lo siguiente:

1. La Diputada propone modificar el articulo 2041 del Codigo Civil del Estado de Jalisco con
el propésito de establecer que el incremento de la renta en caso de renovacion no podra
exceder el porcentaje de inflacion proyectado por el Banco de México, buscando de esta
manera brindar certeza a las y los inquilinos, evitando aumentos arbitrarios que los coloquen
en situacién de vulnerabilidad.

De igual forma, la medida permite contribuir a frenar la especulacién inmobiliaria, que ha
convertido la vivienda en un negocio lucrativo a costa de la poblacién trabajadora, por lo que
la modificacién permite garantizar el derecho a la vivienda, alineando la legislacion local con
principios de justicia social y equidad ya existentes en otras entidades del pais como en la
Ciudad de México con la reforma a su Cédigo Civil en su articulo 2448 como parte de
la Estrategia Primera del Bando 1 por una ciudad habitable y asequible con identidad y
arraigo local'. Ello contribuye en fomentar la estabilidad comunitaria, evitando el
desplazamiento forzado de sectores populares y promoviendo ciudades mas inclusivas.

1 Gobierno de la Ciudad de México. (2025, 16 de julio). Bando 1 por una ciudad habitable y asequible con identidad y arraigo
local [Bando)]. Gaceta Oficial de la Ciudad de México, 212 época, nim. 1651 Bis.
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Respaldo constitucional: Amparo en Revisién 546/2025 de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién

La presente reforma encuentra un solido respaldo constitucional en la resolucién
emitida por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion el 18 de febrero de 2026,
en el Amparo en Revision 546/2025, mediante la cual se declard la constitucionalidad de
normas andlogas contenidas en el Codigo Civil de la Ciudad de México. Dicha resolucion,
bajo la ponencia del Ministro Presidente Hugo Aguilar Ortiz, establece criterios orientadores
de caracter general que refuerzan la viabilidad juridica de la regulacién que se propone para

el Estado de Jalisco.

A continuacion, se exponen los argumentos centrales sostenidos por el Maximo Tribunal del
pais:

a) Constitucionalidad del tope al incremento de rentas. La SCJN aplico un test de
proporcionalidad bajo un escrutinio ordinario o laxo, dado que la medida incide en
libertades econémicas del articulo 5° constitucional y no en categorias sospechosas,
concluyendo que la limitacion al incremento anual de la renta con base en la inflacién es

constitucional porque:

1. Persigue una finalidad constitucionalmente valida, consistente en
garantizar el derecho fundamental a una vivienda adecuada previsto en el
articulo 4° de la Constitucion General y en el articulo 11.1 del Pacto
internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, protegiendo a
los arrendatarios de aumentos desproporcionados que comprometan la
asequibilidad de la vivienda y generando mecanismos para prevenir la
gentrificacion y el desplazamiento de personas hacia las periferias urbanas;

2 La medida es idénea, pues establece un tope de interés publico que favorece
la asequibilidad habitacional y cuya violacion produce la nulidad absoluta del
pacto respectivo, incentivando el cumplimiento;

3. Es necesaria, al existir correspondencia proporcional minima entre el medio
elegido y el fin legitimo perseguido, sin que el legisiador esté obligado a agotar
todos los medios alternativos; y

4. Es proporcional en sentido estricto, dado que el beneficio que produce en
términos de proteccion del derecho a la vivienda adecuada es superior al
costo que representa la intervencion leve y no esencial en la libertad
contractual, pues la medida no prohibe la celebracién de contratos de
arrendamiento ni establece un limite al monto de la renta que las partes
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b)

d)

pueden convenir libremente, sino unicamente acota su incremento anual a
parametros objetivos.

La inflacion como parametro objetivo y constitucionalidad de la referencia al Banco
de México. La Suprema Corte resolvié que la referencia normativa a la inflacion
reportada por el Banco de México no vulnera el principio de legalidad ni invade
competencias del INEGI, ya que dicha expresion no atribuye al banco central la facultad
de elaborar o calcular el indice Nacional de Precios al Consumidor, sino que Unicamente
emplea una remision al dato oficial de inflacién difundido por la autoridad responsable de
la politica monetaria, construido con base en el INPC elaborado por el INEGI. La SCJN
enfatizd que la utilizacion de la inflacién como parametro resulta constitucionalmente
razonable, pues permite conservar el valor real del dinero, brinda previsibilidad a las
relaciones contractuales y equilibra los intereses de arrendadores y arrendatarios sin
suprimir la libertad de contratacion ni el derecho de propiedad.

Proteccion del derecho a la vivienda adecuada y dimension de asequibilidad. El
Maximo Tribunal sustenté que la asequibilidad constituye una de las dimensiones
esenciales del derecho humano a la vivienda adecuada, en los términos de la
Observacion General N° 4 del Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de
la ONU, la cual establece que los Estados deben adoptar medidas para proteger a los
arrendatarios contra niveles o aumentos desproporcionados de los alquileres. En esa
l6gica, la SCJN determind que la intervencion legislativa en la autonomia de la voluntad y
la libertad contractual se encuentra fundada en la proteccion del derecho fundamental a
la vida digna contenido en el articulo 4° constitucional, que ordena al legislador
establecer los instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar ese objetivo. El Alto
Tribunal subrayé que la medida contribuye de manera relevante a prevenir fenémenos de
gentrificacion 'y desplazamiento residencial, inhibiendo incrementos abruptos que
propician la expulsion de habitantes de zonas ciertas hacia areas periféricas con
impactos negativos en el acceso a servicios, empleo, educacioén y vida comunitaria.

Alcance de la medida: no constituye congelamiento de rentas. La Suprema Corte
precis6 expresamente que el decreto impugnado no establece el congelamiento de
rentas, como ha ocurrido en otros tiempos en México, sino que Unicamente acota su
aumento ante las desigualdades sociales existentes y en aras de garantizar el derecho a
la vivienda. Las partes conservan plena libertad para convenir el monto inicial de la renta
y para pactar el porcentaje de incremento dentro del margen legal. La sancién por
incumplimiento la nulidad absoluta de la clausula respectiva no invalida el resto del
contrato de arrendamiento, por lo que la intervencion en los derechos fundamentales es
minima y no afecta el nucleo esencial de la libertad contractual. Por tanto, concluy6 el
Tribunal Pleno, el beneficio que produce la medida en términos de proteccion del derecho
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a una vivienda adecuada y de mitigacién de desigualdades estructurales es superior al
costo que representa la intervencion leve en la libertad contractual, por lo que superd el
test de proporcionalidad y fue declarada constitucional por el Pieno de la SCJN.

2. A su vez, la Diputada adiciona el 2044 bis, 2044 bis 1 y 2044 bis 2, del Cédigo Civil del
Estado de Jalisco para que el Instituto Jalisciense de la Vivienda deba crear un registro
digital de contratos de arrendamiento para garantizar la efectividad de la politica de topes al
incremento a la renta basados en la inflacién. Permitiendo generar un mecanismo que no
solo permitira transparentar el mercado inmobiliario, sino contribuir en garantizar el derecho
a la vivienda adecuada. Esta medida se encuentra alineada con la reforma previamente
mencionada al Cédigo Civil de la Ciudad de México donde se establece:

“Articulo 2448 F:

[-]

Se establecera un registro digital de contratos de arrendamiento, de autorizacion
inmediata, a cargo del Gobierno de la Ciudad de México y para tales efectos el
arrendador debera realizar dicho registro en un plazo no mayor a 30 dias de
celebrado el contrato.

El registro al que se refiere el parrafo anterior se regira de conformidad con los
criterios de la Ley de transparencia, acceso a la informacién publica y rendicién
de cuentas de la Ciudad de México, la Ley de Proteccion de Datos Personales en
Posesién de Sujetos Obligados de la Ciudad de Meéxico.”

Puntualmente la iniciativa de la Diputada plantea que el arrendador debera registrar sus
contratos en un plazo no mayor a 30 dias naturales de celebrado el contrato, estableciendo
en su articulo transitorio segundo, al Instituto Jalisciense de la Vivienda como el encargado
de implementar dicho registro en un plazo no mayor a 180 dias naturales posteriores a la
entrada en vigor de la presente reforma. Si bien de esta manera se busca fortalecer
mecanismos de garantia para el cumplimiento de la norma, se considera quedan limitantes
para garantizar la proteccion de datos personales, asi como de la arquitectura institucional
para llevar a cabo el registro y su actualizacién, por lo que se considera prescindir de los
articulos vinculados a dicha propuesta.

3. En virtud de los razonamientos anteriores, la reforma propuesta al articulo 2041 del
Codigo Civil del Estado de Jalisco encuentra pleno sustento no solo en la doctrina nacional e
internacional en materia de derechos humanos y politicas habitacionales comparadas, sino
también en el mas alto criterio jurisdiccional del pais, que ha validado expresamente la
constitucionalidad de este tipo de medidas regulatorias. Esta comision actua, por tanto, en
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consonancia con los criterios del Maximo Tribunal y en ejercicio legitimo de su libertad de
configuracion legislativa para proteger a la poblacién jalisciense que accede a la vivienda
mediante el arrendamiento.

VIIL. Una vez realizado el estudio y andlisis de la iniciativa materia de este dictamen, las y los
diputados que integramos la Comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y la Gestion
del Agua, concluimos lo siguiente:

PARTE RESOLUTIVA

Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 145 y 147 de la Ley Organica del Poder
Legislativo del Estado de Jalisco, la Comision de Planeacion, Ordenamiento Territorial y de
Gestion del Agua somete a la elevada consideracion de las y los diputados integrantes de
esta Honorable Asamblea, el siguiente proyecto de:

Dictamen de ley que reforma el articulo 2041 del Codigo Civil del Estado de
Jalisco

ARTICULO UNICO: Se reforma el articulo 2041 del Codigo Civil del Estado de Jalisco, para
quedar como sigue:

Articulo 2041. Para la fijacion del importe de la renta y la duracion del contrato se
tomara en cuenta el valor fiscal del inmueble y se seguirdn las siguientes reglas:

|.- En cuanto al importe de las rentas:

a) (...)

b) El incremento del importe de la renta pactada mensualmente, nunca sera mayor a la
inflacién reportada por el Banco de México en el afio anterior;

c) Cuando no exista valor fiscal o éste no se hubiese actualizado durante los uitimos tres
afios, el importe de la renta no podra exceder del diez por ciento anual del valor comercial

del inmueble; y

d) Cuando para la edificacion o reconstruccion del inmueble materia del arrendamiento se
hubiese obtenido financiamiento preferencial para su empleo en esos fines, el importe de la
renta sera fijado de acuerdo a los programas y criterios del mismo;

0[]

ayac)...]
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ATENTAMENTE
Guadalajara, Jalisco, a 17 de marzo del 2026
SALA DE SESIONES DEL H. CONGRESO DEL ESTADO DE JALISCO

La Comisién de Planeacion, Ordenamiento Territorial y de la Gestion del Agua.

Presidenta
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_— Secretaria
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Vocales
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Diputada Maria Candelaria Ochoa Avalos
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Reciba un cordial saludo. Me permito informarle que la Comision de Planeacion, Ordenamiento
Territorial y Gestion del Agua del Congreso del Estado de Jalisco, en sesion celebrada el 17 de marzo

de 2026, aprobd con modificaciones el Dictamen de la Iniciativa de Ley relacionada con el INFOLEJ
377/LXIV.

En este contexto, se informa que la iniciativa referida fue turnada por el Pleno a la Comision
que usted preside, en su calidad de convocante. Con fundamento en los articulos 49.1, fracciones lll a
X,y 51 del Reglamento de la Ley Orgénica del Poder Legislativo del Estado de Jalisco, se remite el archivo
electrénico del dictamen aprobado por esta Comision, en nuestra calidad de coadyuvante, a fin de que
se lleve a cabo el procedimiento de adhesién establecido en el marco normativo.

Sin mds por el momento, quedo a sus 6rdenes reiterando mi amistad.
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