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HONORABLE CONGRESO DEL
ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE
MICHOACAN DE OCAMPO

SEPTUAGESIMA SEXTA LEGISLATURA

Primer Afio de Ejercicio

Primer Periodo Ordinario de Sesiones

INICIATIVA CON PROYECTO DE
DECRETO POR EL QUE SE REFORMA
EL ARTicULO 1560 DEL COoDIGO CIVIL
PARA EL ESTADO DE MICHOACAN
DE OCAMPO; Y SE REFORMAN LOS
ARTIicULOS 4° Y 14 DE LA LEY
INQUILINARIA DEL ESTADO DE
MICHOACAN, PRESENTADA POR EL
DIPUTADO JUAN CARLOS BARRAGAN
VELEZ, INTEGRANTE DEL GRUPO
PARLAMENTARIO DEL PARTIDO
MORENA.
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Dip. Juan Antonio Magana de la Mora,
Presidente de la Mesa Directiva del
Honorable Congreso del Estado de
Michoacidn de Ocampo.

Presente.

Juan Carlos Barragan Vélez, Diputado integrante de
la Septuagésima Sexta Legislatura del Congreso del
Estado de Michoacan, asi como integrante del Grupo
Parlamentario del Partido MORENA, y de conformidad
con lo establecido en los articulos 36 fraccién 11, 37
y 44 fracciones I y XXX de la Constitucién Politica
del Estado Libre y Soberano de Michoacan de
Ocampo; 8° fraccién II, 234 y 235 de la Ley Organica
y de Procedimientos del Congreso del Estado de
Michoacdn de Ocampo, someto a consideracion de
este Honorable Congreso la presente Iniciativa con
Proyecto de Decreto por el que se reforma el articulo 1560
del Codigo Civil para el Estado de Michoacdn de Ocampo; y
se reforman los articulo 4° y 14 de la Ley Inquilinaria del
Estado de Michoacdn, en base a la siguiente

EXPOSICION DE MOTIVOS

Segtin estadisticas del CONEVAL, el derecho a la
vivienda digna implica que los ciudadanos de todos
los perfiles econémicos y socioculturales tengan la
posibilidad de acceder a una vivienda de calidad,
bien ubicada, con servicios basicos, con seguridad
en su tenencia y que como asentamiento, atienda
estandares éticos de calidad. En México, hay un rezago
habitacional del 45% y se identifican desigualdades
claras en cuanto a la disponibilidad de equipamiento,
infraestructura basica y acceso a servicios.

La Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos establece en su articulo 4° que “Toda
familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y
decorosa”. Por su parte, la Ley de Vivienda establece
la definicién en su articulo 2, sefiala lo siguiente “Se
considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla
con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccién, salubridad,
cuente con espacios habitables y auxiliares, asi como
con los servicios basicos y brinde a sus ocupantes
seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima
posesién, y contemple criterios para la prevencién de
desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes ante
los elementos naturales potencialmente agresivos.”
Es por ello que el Estado tiene la obligacién de
respetar, proteger y desarrollar acciones que permitan
a las personas disponer de una vivienda adecuada, su
adquisiciéon no debe ser excesiva de tal manera que
las personas puedan acceder a un lugar donde vivir
sin comprometer la satisfaccion de otras necesidades.

La ONU establece que la vivienda adecuada esta
reconocida como un derecho en los instrumentos
internacionales incluidos la Declaracién de los
Derechos Humanos y el Pacto Internacional de los
Derechos Econémicos, Sociales y Culturales. La
vivienda adecuada debe proveer mds que cuatro
paredes y un techo. Se deben cumplir una serie de
condiciones particulares antes de considerarse como
“Vivienda adecuada”. Para que se considere una
vivienda adecuada, establece la ONU 7 elementos los
cuales se tienen que cumplir para que realmente se
considere una vida adecuada.

En todo el pais existe una gran preocupacién
respecto a que los dltimos afios han aumentado los
costos de las rentas en nuestro Estado, asi como en
otros mas.

Los especialistas refieren que comtnmente la renta
anual aumenta un méximo de 10% sobre el monto
vigente, y por lo general se basan en el indice de
inflacion anual para definir el aumento; aunque esto
debe estipularse previamente en el contrato y debe
ser de mutuo acuerdo. Explican que el porcentaje del
aumento se debe decidir dependiendo de variables
como la zona, el tamafio del inmueble, los servicios
que ofrece, la inversién en reparaciones, el mercado, asi
como la oferta y la demanda. Por ejemplo, si durante el
afio que paso el aumento de la inflacién fue de 3%, se
puede definir en el contrato de arrendamiento que al
final del plazo establecido, de solicitarse prorroga en el
mismo, el aumento fluctuard entre 3, 5y 10%, aunque
también puede ser superior. Depende del duefio si al
final lo quiere aplicar o no, sin embargo, como Estado
debemos poner topes ante esta situacion.

Las rentas aumentaron entre el 2013 y 2019 hasta
ocho veces mas que el salario minimo, produciendo
fenémenos socioeconémicos como el incremento del



Gaceta Parlamentaria 032 F -Morelia, Michoacan, 05 de diciembre 2024 3

porcentaje de los ingresos que los hogares destinan
al pago del arrendamiento, y el desplazamiento de
miles de personas que han tenido que salir de sus
lugares tradicionales de vida hacia zonas cada vez més
lejanas de la ciudad central. Este proceso ha afectado
gravemente a las personas mds pobres. Es imperativo
que la autoridad publica actie frente a un fenémeno
que afecta la calidad de vida de las personas cuyas
Unicas opciones de vivienda se encuentran cada vez
mds lejos de sus centros de trabajo. Frente a esta
problemadtica se tienen que tomar medidas muy
diversas, entre ellas, es muy importante aumentar
el ritmo de produccién de vivienda asequible y
erradicar la corrupcion inmobiliaria, la cual provoca
que aumenten los costos del suelo, de la vivienda,
de su construcciéon y de su renta. Ademds, genera
afectaciones sociales, territoriales y de servicios.

En ese sentido, también es fundamental definir un
nuevo pardmetro maximo de aumento en los costos del
arrendamiento, el cual no debe estar por encima de la
inflacién. Asii se dard un paso hacia un proceso de
estabilizacién en un mercado que se ha visto alterado
en detrimento de las personas de menores ingresos.

El INEGI sefiala que a nivel nacional el 16.4%
de las viviendas son arrendadas, segiin estadisticas
establecen que Michoacdn se encuentra en segundo
lugar en casas en renta, asi como la evolucién que han
tenido las mismas.

En México, existen diversas formas para acceder
a los derechos. En algunos casos de forma gratuita,
como la educacién y la salud; en otros casos de forma
subsidiada, como el aguay 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.

En 2017 en el territorio michoacano existian
poco mas de un millén 190 mil viviendas y que el
déficit asciende a 130 mil, la realidad se figura como
complicada, pero mediante la coordinacién de los tres
niveles de gobierno, se buscé impulsar la construccién
de vivienda vertical, asi como ocupar terrenos en
desuso para erigir vivienda social y de esta manera
romper con la dindmica de ciudades dormitorio que se
haido incrementando en la entidad. Otro mecanismo
que se estd implementando es la vivienda en renta,
pues esta es una tendencia inmobiliaria que cada
vez cobra mas fuerza en todo el territorio nacional,

sobre todo en las urbes mexicanas que tienen una
poblacién joven como es el caso de Morelia y otras de
las de las principales ciudades del estado. Al respecto,
LAMUDI ha informado que a nivel estatal, el precio
de las casas en renta en Michoacdan durante el 2016
fue de poco mds de 15 mil pesos, mientras que rentar
un departamento significé una inversién mensual de
casi 7 mil pesos.

El portal inmobiliario detalla que fue la ciudad
capital, Morelia, la que registro las casas en renta con
precios mads elevados, pues ahi el precio promedio
super la cantidad de 16 mil 400 pesos, en contraste
con el segundo municipio més poblado, Uruapan que
este 2016 cotizé sus casas en 10 mil pesos mensuales
promedio.

En consecuencia, ha crecido el nimero de personas
que viven cada vez mds lejos de sus centros de trabajo
y tienen que destinar un porcentaje mayor de su
salario y de sus ingresos a pagar la renta. De ahi que,
se puede determinar que el aumento en el costo de
las rentas en Michoacdn 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 los salarios, en
los dltimos lustros el incremento en el precio de las
rentas que permite actualmente la ley es desmedido;
razén por la cual, resulta necesario modificar la ley
de la materia, a fin de establecer una regulacién justa
que limite el porcentaje de incremento de la renta,
para lo cual, proponemos en esta iniciativa que dicho
aumento no pueda exceder de lo que corresponda
a la inflacién reportada en el afio anterior. De igual
manera, no contar con un registro de contratos de
arrendamiento genera falta de certeza juridica paralas
partes en estos contratos. En este sentido, proponemos
establecer en la legislacién la conformacién de un
registro digital de contratos de arrendamiento a cargo

del Gobierno de la Ciudad.

Por otra parte, resulta importante tomar en
cuenta un aspecto adicional que puedé contribuir
a enfrentar los factores negativos en este tema, que
es el “arrendamiento social como herramienta de
bienestar”, tal como se menciona en la exposicién de
motivos de la iniciativa presentada por el Ejecutivo
Federal al Congreso de la Unidén, en materia de
creaciéon de un sistema de vivienda para todas las
personas trabajadoras, la cual ya fue aprobada. En
este sentido, ademas de la construcciéon de vivienda
de interés social y popular en conjunto, también es
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importante construir vivienda publica para renta a
bajo costo.

Es que por las razones expuestas en mi carcter
de Diputado integrante de la Septuagésima Sexta
Legislatura del Congreso del Estado de Michoacin
e integrante del Grupo Parlamentario de MORENA,
en ejercicio de las facultades que me confieren los
articulos 36 fraccién II, 37 y 44 fracciones I y XXX de
la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano
de Michoacdn de Ocampo, someto a consideracién
de este Honorable Congreso, el siguiente Proyecto de

DECRETO

Primero. Se reforma el articulo 1560 del Cédigo
Civil para el Estado de Michoacan de Ocampo, para
quedar como sigue:

Articulo 1560. La renta o precio del arrendamiento
puede consistir en una suma de dinero o en cualquiera
otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada, cuyo incremento nunca serd mayor a la
inflacién reportada por el Banco de México en el afio
anterior, respecto de la cantidad pactada como renta
mensual, siendo nula toda cldusula o pacto que sefiale
un incremento contrario a éste.

Segundo. Se reforman los articulos 4° y 14 de la
Ley Inquilinaria del Estado de Michoacéan, para
quedar como sigue:

Articulo 4°. El monto de la renta mensual, al
inicio del contrato, serd estipulado libremente por
los contratantes. La renta sélo podra incrementarse
anualmente, salvo convenio en contrario, pero el
incremento de la renta nunca serd mayor a la inflacién
reportada por el Banco de México en el afio anterior,
respecto de la cantidad pactada como renta mensual,
siendo nula toda cldusula o pacto que sefiale un
incremento contrario a éste.

Articulo 14. La duraciéon minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas destinadas a la habitacion sera
de cinco afios forzosos para el arrendador, pudiendo el
arrendatario dar por terminado el contrato de manera
anticipada sin causa alguna, y el caso del arrendador,
s6lo podra darlo por terminado cuando cometa el
arrendatario alguna infraccién a lo convenido o a sus
obligaciones de ley, en cuyo caso el arrendador tendrd
el derecho de rescindir el contrato. En estos casos las
partes podran darlo por terminado previo aviso que
hagan ala contraparte, con dos meses de anticipacion,
e interviniendo dos testigos, un fedatario publico o
mediante diligencias de jurisdiccién voluntaria.

TRANSITORIOS

tnico. El presente Decreto entrard en vigor el dia
siguiente al de su publicacién en el Periddico Oficial
del Gobierno Constitucional del Estado de Michoacan
de Ocampo.

DADO EN EL PALACIO DEL PODER Legislativo de
Morelia, Michoacdn, a 07 del mes de noviembre del
afno 2024.

Atentamente

Dip. Juan Carlos Barragin Vélez
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