INICIATIVA DE REFORMA PARA LA REGULACION
DEL COSTO DE LA RENTA DE CASA HABITACION.

BancadaNaranja .
H. CONGRESO DEL ESTADO DE YUCATAN.
PRESENTE.

Con fundamento en lo establecido en los articulos 35 fraccion | de la
Constitucién Politica del Estado de Yucatdn: 16, 17, y 22 fraccidén Vi
de la Ley de Gobiermno vy 68, 49 y demds disposiciones relativas vy
aplicables del Reglamento de Ig Ley de Gobierno, ambas del Poder
Legislativo del Estado de Yucatdn, quienes suscribimos Diputada
Larissa Acosta Escalante, vy el Diputado Javier Rendn Osante Solis de
la fraccidon leg|slon‘|vc1 del Partfido Mov1mlen‘ro Ciudadano de la
sexageésima cuarta legislatura del Congreso del Estado de Yucatdn,
presenfamos a consideracidn de estq soberania, la siguiente
iniciativa con proyecto de DECRETO DE REFORMA POR EL QUE SE CREA
EL ARTICULO 1410-A Y SE AGREGA UN SEGUNDO PARRAFO Al
ARTICULO 1619 EN EL coDIGO CIVIL DEL ESTADO DE YUCATAN Y SE
REFORMA LA FRACCION XV DEL ARTICULO 22 DE LA LEY DE VIVIENDA

. DEL ESTADO DE YUCATAN CREANIDO LA FRACCION XVI, RECORRIENDO
EL TEXTO VIGENTE, EN MATERIA DE REGULACION DEL INCREMENTO
ANUAL DEL COSTO DE LA RENTA DE CASA HABITACION.

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. El derecho humano a ung ivivienda digha y adecuada como
mandato constitucional T

El derecho a una vivienda digna y adecuada se encuentra
reconocido expresamente en el articulo 4° de la Constitucidn Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, el cual establece el derecho ¢
disfrutar de una vivienda digna, v que ei Estado deberd instrumentar
los apoyos necesarios para alcanzar dicho objetivo.’

! Comisién Nacional de fos Derechos Humanas. (2025). Recomendacion 127/2025: Derecho humano d lg
vivienda digna. CNDH.
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Este reconocimiento no constituye una declaracién programatica ni
una aspiracion abstracta, sino un mandato constitucional vinculante
para fodas las. autoridades del Estado mexicano, incluidas las
legislaturas locales, quienes se encueniran obligadas o adoptar
medidas normativas, administrativas vy de polifica publica que hogcm*
efectivo dicho derecho.?

En este senfido, la vivienda no puede entenderse exclusivamente
como un bien de mercado sujeto Unicamente a las reglas de Ia
oferta y la demanda. Al ser reconocido como derecho humano,
posee una dimensién social y juridica que exige la intervencién del
Estado cuando las dindmicas del mercado generan condiciones que
dificultan o impiden su acceso, permanencia o disfrute en
condiciones de dignidad, seguridad v estabilidad.?

Por elio, la funcién del Estado no se debe limitar a promover la
produccién de vivienda o facilitar su adquisicién, sino tfambién g
regular aquellas relaciones entre particulares que, por su impacto
social, inciden directamente en el ejercicio efectivo del derecho g la
vivienda, como lo es el arendamiento de inmuebles destinados a
casa habitacién.*

Cuando los  prdcticas  contractudles o  los  incrementos
desproporcionados en el precio de las rentas colocan a las personas
en una situacidén de vulnerabilidad habitacional, el Estado no sdlo
puede intervenir: estd constifucionalmente obligado a hacerlo, a fin
de garantizar que el derecho a la vivienda no quede subordinado an
dindmicas econdmicas que lo vacien de contenido real.’ |

2 {dem. \
* Gaceta Parlamentaria. (2025). Derecho humano a la vivienda adecuada y su interpretacion a fa fuz del \\
derecho internacional. Camara de Diputados.

* Ibidem,

> Ibidem.
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2. La vivienda como condicidn mai‘enal pas‘q el ejercicio de oi‘ros
derechos fundamentales

La vivienda constituye mucho mds que un espacio fisico: es la base
material que permite la org‘anizqcién de la vida cotidiana y, con ello,
el ejercicio efectivo de multiples derechos fundamentales®. Sin
condiciones minimas de estabilidad, asequibilidad y permanencia en
la vivienda, los derechos reconocidos constfitucionalmente se ven .

. . .
reducidos a formulaciones tedricas, carentes de eficacia real.

Cuando el acceso a la vivienda o su permanencia depende de
incrementos imprevisibles <> desproporcionados en el costo de la
renfa, se genera una sﬁuomon de inseguridad habitacional que

impacta de manera Trcns‘versol en la vida de las personas. Esta
inseguridad afecta la com‘mwdad de los proyectos educativos,
laborales y familiares, deb\lllfO los vinculos comunitarios y limita el
acceso constante g servzcxos esenciales, creando un entorno de

|
vulnerabilidad estructural.” |

|
La incertidumbre en ’rorr{o a la vivienda impacta de forma
desproporcionada a quienejs se encuenfran en situaciones de mayor
vuinerabilidad econémico,i parficularmente a personas jdvenes,
hogares monoparentales, fdmiiias irabajadoras y quienes dependen
de ingresos fijos o izmﬁddss generando c1clos de precariedad

dificiles de revertir®,

3. La relacién directa enire el costo de la renta y la vulneracién del
. s \
derecho ala vivienda

® Ibidem.
7 Infobae. {2025, septiembre 21). Crisis de olqw]er en COMX: rentas 45% mds caras y desplazamiento de
habitantes. Infobae. \

8 Instituto Nacional de Estadistica v Geograﬁa!. {2020}, Encuesta Nacionat de Vivienda.
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La fendencia reciente en Yucatdn v, de manera mds visible, en la
ciudad de Meérida, muestra una presién creciente sobre fos precios
de la renta y de los inmuebles habitaciongles’. Lg demanda de
vivienda en la capital yucateca ha crecido en tormo al 5.1 % anual,
acompanada de un incremento promedio de la renta cercano al 14
7 en 2025, superando con frecuencia los gjustes asociados
Unicamente a la inflacién local o federal.

Los precios promedio de renta en Mérida también reflejan esta
dindmica. En algunos reportes, el costo de arrendamiento de un
deparfamento de dos recdmaras se ha ubicado alrededor de 12,000
pesos mensuales, con variaciones al alza segln ubicacién y fipo de
inmueble. En ciertos segmentos residenciales de mayor plusvalia, los
promedios de renta de casas pueden incluso superar los 30,000 pesos
mensuales.

En este contexto, los aumentos abruptos en las rentas generan
inseguridad habitacional, entendida como g imposibilidad de
planificar la permanencia en un inmueble a mediano y largo plazo,
lo cual expone a las personas o desplazamientos forzados, pérdida
de redes comunitarias y ruptura de la continuidad de su vida
cofidiana. Esta situacion no sélo compromete la calidad de vida, sino
que coloca a las personas arrendatarias en una posicidn de
vulnerabilidad estructural frente al arrendador.

La ausencia de reglas claras respecto a los incrementos en el costo
de la renta permite précticas discrecionales que alteran de manera
sustancial el equilibrio contfractual vy debilifan Ia proteccion del
derecho ala vivienda'®, especialmente en entornos urbanos con alta
presion inmobiliaria. Esta discrecionalidad genera un entorno de

? Infobae. {2025, septiembre 21). Crisis de alquiler en COMX: rentas 45% mds caras y desplazamiento de
habitantes. infobae.
' MoradaUno. (2025). iey de Arrendamientc COMX 2025: Cambios y como te gfecta.
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incertidumbre que afecta de manerg desproporcionada a las

personas  arrendatarias, quienes suelen  enfrentar  limitadas
alternativas habitacionales. |

Por ello, la infervencion legislativa en materia de arendamiento de
casa habitacion responde a g necesidad de reconocer el ifnpqcio
juridico del precio de la renta y de establecer limites razonables que
impidan que los incrementos econdémicos se traduzcan en ung
vulneracién sistemdtica del derecho a la vivienda. Regular el costo
del arendamiento no implica desconocer la libertad contractudl,
sino armonizarla con la proteccién de derechos humanos y el interés
social. garantizando  condiciones minimas  de  estabilidad,
previsibilidad vy justicia contractual.

4. La gentrificacién como fenémenc urbano que encarece la vida y
profundiza la desigualdad en Yucatén

La gentrificacion, entendida como el proceso mediante el cual
determinadas zonas urbanas incrementan su valor o partir de nuevas
dindmicas econdmicas, turisticas o residenciales, no es en si misma
negativa'’. Sin embargo, cuandc ocurre sin reglas claras ni
mecanismos de proteccién social, produce efectos adversos gue
impactan de manera directa a la poblacién local, especialmente a
quienes dependen del arrendamiento como Unica forma de acceso
a la viviendo.

Entre estos efectos se encueniran el incremento sostenido y
acelerado de las rentas, lo sustitucién del uso habitacional
permanente por esquemas de renta temporal o de corto plazo, y el
desplazamiento  progresivo de personas y  familias’? que

' Janoschka, M. {2014). Gentrificacién y Desplazamiento en Ciudades en Disputa.
2 ibidem.
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e

historicamente han habitado dichas zonas, pero gue yd no pueden
asumir los nuevos costos del mercado inmobiliario.

En Yucatdn, estas dindmicas adguieren caracteristicas particulares
debido a su crecimie‘em‘o demogrdfico reciente, la llegada constante
de poblacion proveniente de otiras entidades y paises, asi como la
expansion de modelos de vivienda orientados a segmentos de alto
poder adquisitivo. La combinacién de estos factores ha generado un
desequilibrio entre la oferia de vivienda accesible y la demanda real
de la poblacién frabajadora local, presionando al alza los precios de

la renta incluso en zonas tradicionalmente populares.

La ausencia de limites claros en los incrementos de renta permite que
la revalorizacién del suelo urbano se frasicde de manera directa e
inmediata a las personas arrendatarias'®, sin considerar su capacidad
econdmica ni la necesidad de garantizar la permanencia en sus
comunidades. Este fendmeno no sélo encarece la vida cotidiang,
sino que profundizal la desigualdad territorial, fragmenta el tejido
social y debilita la cohesién comunitaria.

En este contexto, |la regulacién del amrendamiento de bienes
inmuebles destinados a casa habitacidon se presenid como una
herramienta legitima|y necesaria para mitigar los efectos excluyentes

de la genfrificacién, proteger a la poblacién local frente a

desplazamientos involuntarios y asegurar que el desarrolic urbano en|

Yucatdn se redlice bajo criterios de equidad, inclusién v justicia social.

5. El impacio del cus"ﬁenio desmedido de rentas en familias, jévenes
y personas trabajadoras '

Todo esto, tiene efectos directos en la vida de los PErsonas,
parficularmente  en | familias, jévenes y personas irabajadoras,

B ibidem.
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quienes dependen del arrendamienio como principal' y en muchos
casos Unica— via de acceso a la vivienda'.

Para las familias, el aumento constante de la renta implica destinar
una proporcién cada vez mayor de sus ingresos dl pago de la
vivienda, reduciendo los recursos disponibles pdro alimentacioén,
salud, educacién y ofros gastos esenciales'®.

Estos impactos no se presentan de manera dislada, sino que se
acumulan vy refuerzan entre si, generando escenarios de
precarizacion habitacional que afectan de forma desproporciohada
a quienes ya se encuentran en condiciones de mayor vulnerabilidad
econdmica. La falta de regulacién en los incrementos de renta
reproduce desigualdades estructurales vy limita el acceso efectivo al
derecho a la vivienda.

6. La necesidad de certeza juridica y equilibrio contractual en el
arrendamiento de casa habitacidn.

El arendamiento de casa habitacién, como figura cldsica del
derecho civil, hoy se desarrolia en un confexto de profunda asimetria
entre las partes'®. En la prdciica, el arrendador suele imponer
condiciones a fravés de conifratos de adhesién, en los que el
arrendatario se limita o aceptar cldusulas previamente redactadas

sin margen real de negociacidn. Esta desigualdad estructural se
agrava cuando se permiten incrementos discrecionales en la renta
que no responden a criterios objetivos y colocan al arrendatario en
una situacion permanente de incertidumbre juridica y econémica.

Frente a este escenario, ia infervencidon normativa no busca restringir
la libertad contractual, sino restablecer el equilibrio entre las partes.

“ Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. {2020). Encuesta Nocional de Viviendo.
 |bidem. , S ‘
' MoradaUno. (2025). Ley de Arrendamiento CDMX 2025: Cambios y cémo te-gfecta.
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Regular no es prohibir: es doftar al mercado de reglas claras,
previsibles y equitativas que permitan a ambas partes conocer de
antemano el alcance de sus derechos y obligaciones'. La certeza
juridica es un pilar del derecho civil Yy suU ausencia no fortalece al
mercado, lo debilita; por ello, establecer limites razonables Y
mecanismos objefivos en el arendamiento de vivienda es ung
medida de justicia contractual y de estabilidad social.

7. La actudlizacion anval conforme al indice Nacional de Precios al
Consumidor como mecanismo objetivo y razonable.

La propuesta de vincular la actualizacién anual de la renta al indice

Nacional de Precios al Consumidor no responde a una decisidn

D arbifraria, politica o discrecional™. Por el conirario, se trata de un

mecanismo objetivo que elimina la subjetividad en los incrementos Y

sustituye la incertidumbre por una regla clara y verificable. E INPC no

fija precios ni congela rentas; simplemente establece un pardmetro

~ técnico para actualizar su valor de manera proporcional dal
comportamiento real de la economia.

El INPC es un indicador publico, técnico y reconocido a nivel
nacional’”®, elaborado por una institucion auténoma vy utilizado de
forma generalizada en mdltiples relaciones juridicas y econdmicas. $

incorporacion como referencia en los contrafos de arrendamient

blinda la medida frente a sefalamientos de intervencionismo, ya qug
no implica control estatal de precios, sino la adopcién de ur
estdndar neutral que protege tanto al arrendador al preservar el
valor real de su ingreso como al arrendatario, al impedir aumentos
Injustificados o desproporcionados.

Y MoradaUna. {2025). Ley de Arrendamiento CDMX 2025: Cambios y como te afecta.
** MoradaUno. (2025). Ley de Arrendamiento CDMX 2025: actualizacién de rentas basada en el INPC.
2 ibidem.
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8. La facultad del legislador local para regular el arrendamuem‘o en
proteccién del interés social.

El legislador local cuenta con plena competencia para régulor las
relaciones de amrendamiento, al tratarse de una materia de
naturaleza  civi®®, expresamente reservada a las  entfidades
federativas. Esta facultad no es excepcional ni novedosa, sino parte
del disefio constitucional que reconoce g capacidad de los
congresos locales para adecuar el marco normativo a las realidades
sociales y econdmicas de su territorio, especialmente cuando se
frata de derechos vinculados a la vivienda y a la estabilidad familiar.

- Ademds, la propiedad privada no es un derecho absoluto, sino que
cumple una funcidén social. Cuando el acceso a la vivienda se ve
afectado por practicas coniractuales desequilibradas, el Estado tiene
la obligacién de intervenir para proteger el interés piblico y el orden
social. Regular el arrendamiento de casa habitacién no vulnera la
propiedad, la armoniza con su funcién social, garantizando que el
ejercicio de un derecho individual no se fraduzca en una afectacion
desproporcionada al bienestar colectivo.

9. De la creacidén de la Ventanilla de Defensa del Arrendctario.

En Yucatdn la relacidon entfre arrendador y arrendatario suele estar
marcada por una profunda asimetria de poder que facilita practica
abusivas, como el cobro de depésitos o garantias superiores a lo
permitidos por la ley, condicionamientos indebidos o cldusula
desproporcionadas.

Aunque el articulo 1619 del Cédigo Civil del Estado de Yucatdn ya
establece limites claros, en la practica dichos derechos resultan de
dificil exigibilidad, pues obligan a las personas afectadas a iniciar

** Gaceta Parlamentaria. (2025). Derecho humaro a la vivienda adecuada y obligaciones del Fstado
mexicano. Camara de Diputados.
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procesos judiciales largos y costosos que desincentivan la denunciay
perpetlan dicha asimetria. '

Por ello, resulta necesaric dotar al Estado de un mecanismo
accesible, agil y gratuito que permita prevenir, atender y sancionar
estas conductas sin frasladar la carga a quienes rentan.

La creacion de la Ventanilla de Defensa del Arendatario, a cargo
del Instituto de Vivienda del Estado de Yucatdn, permitird acercar la
justicia administrativa a la vida cofidiana de las personas, facilitar Ia
conciliacidon de conflictos, garantizar la restitucién inmediata de
cobros indebidos e imponer sanciones efectivas a quienes incumplan
la ley.

Este aparfado dejd claro que la reforma es constitucional, vdiida Y%
necesaria, no invasiva ni excesiva.

Para ilustrar la propuesta se presenta el siguiente:

TEXTO NORMATIVO VIGENTE TEXTO NORMATIVO PROPUESTO

CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE | CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE
YUCATAN YUCATAN

SIN CORRELATIVO ARTICULO 1610-A. Cuando se
frate de amendamienio de
bienes inmuebles desfinadas
para Casa habitacidén, se
observard lo siguiente:

I. El precio del arrendamienio
deberd estipularse en moneda
nacional, sin perjuicio de lo

10
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dispuesto en el articulo 1572 de
este Cédigo. | |

li. El incremento del precio del
arrendamiento pactado como
renta mensual séle podrd
efectuarse una vez por cada
periodo anual de vigencia del
contrato. El porcentaje de
dicho incremento no podrd ser
mayor al indice Nacional de
Precios al Consumidor (INPC),
coirespondiente al periodo de
enero a diciembre del ano
inmediato anterior, segin Io
publique el Banco de México.

Cualquier cldusula que
contravenga las disposiciones
del presente articulo se tendrd
por no puesta y se considerard
hula.

11
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Articulo - 1619.- Cuando para
gorqnﬁo' del cumplimiento de
un confrato de arrendamiento
de predio  destinado a
habitacion, el arendador exija
flanza y el arendatario no
pueda darla, no podrd el
arrendador exigir mds garantia
que el depdsito de dinero que
comesponde a un mes de
renfa.

Articulo 1619.- Cuando para
garantia del cumplimiento de
un conirato de arrendamiento
de predio destinado
habitacion, el arrendador exija
fianza y el arendatario no
pueda darla, no podrd el

qa.

arrendador exigir mds garantia
que el depdsito de dinero que
corresponde a un mes de
renta.

Toda cldausula que estabiezca
una garantia o depésito
superior serd nula de pleno

derecho.

El arrendatario podrd exigir la
devolucién  inmediata  del
excedenie y denunciar al
arrendador ante la autoridad
compelente, podrd
imponer multa.

quien

12
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LEY DE VIVIENDA DEL ESTADO DE
YUCATAN.

Arficulo 22.- Para los efectos de
esta Ley, el Instituto tendrd las
siguientes atribuciones:

De la Fraccionl ala XIV...

XV.- Las demds que le oforguen
esta Ley y demds disposiciones
legales y normativas aplicables.

LEY DE VIVIENDA DEL ESTADO DE
YUCATAN.

Arficulo 22.- Para los efectos de
esta Ley, el Instituto tendrd las
siguientes atribuciones:

De la Fraccidn tala XIV. ..

XV.- El instituto de Vivienda del
Estado de Yucaidn, a través de
la Ventanilla de Defensa del
Arrendatario, fendrd la
atribucidén de  vigilar el
cumplimiento de lo dispuesto
en el Arficulo 1419 del Cédigo
Civil del Estado, para recibir
quejas, investigar presuntas
infracciones,
procedimientos administrativos
Y. en su caso, imponer las
sanciones correspondiente,
que podran ser multas de 100 a
500 unidades de medida y
actudlizacion; y la devolucién
inmediata del monto cobrado
del

sustancioar

en favor

arrendatario.

exceso a

XVL Las demds que le otorguen
esta Ley y demds disposiciones
legales y normativas aplicables.

i3
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PROYECTO DE DECRETO DE DECRETO DE REFORMA POR EL QUE SE CREA
EL ARTICULO 1610-A Y SE AGREGA UN SEGUNDO PARRAFO AL
ARTICULO 1619 EN EL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE YUCATAN Y SE
REFORMA LA FRACCION XV DEL ARTICULO 22 DE LA LEY DE VIVIENDA
DEL ESTADO DE YUCATAN CREANDO LA FRACCION XVI, RECORRIENDO
EL TEXTO VIGENTE, EN MATERIA DE REGULACION DEL INCREMENTO
ANUAL DEL COSTO DE LA RENTA DE CASA HABITACION.

ARTICULO PRIMERO.- SE CREA EL ARTICULO 1610-A EN EL CODIGO
CIVIL DEL ESTADO DE YUCATAN PARA QUEDAR COMO SIGUE:

ARTICULO 1410-A. Cuando se trate de arrendamiento de bienes
inmuebles destinadas para Casa habitacién, se observard lo
siguiente:

I. El precio del arrendamiento deberd estipularse en moneda
nacional, sin perjuicio de lo dispuesto por el articulo 1572 de
este Cédigo.

ll. El incremento del precio del arrendamiento pactado como
renta mensual sélo podrd efectuarse una vez por cada periodo
anual de vigencia del contrato. El porcenigje de dicho
incremento no podrd ser mayor al indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC), correspondiente al periodo de enero g
diciembre del afic inmediato anterior, segin lo publique el
Banco de México.

Cualquier cldusula que confravenga las disposiciones del
presente articulo se fendrd por no puesta y se considerard nula.

14
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ARTICULO SEGUNDO.- SE REFORMA LA FRACCION XV DEL ARTICULO 22
DE LA LEY DE VIVIENDA DEL ESTADO DE YUCATAN CREANDO LA
FRACCION XVI, RECORRIENDO EL TEXTO VIGENTE PARA QUEDAR
COMO SIGUE: : ‘

Articulo 22.- Para los efectos de esta Ley, el Instituto tendrd las
siguientes atribuciones:

De la Fraccidn lala XIV...

XV.- H Instituto de Vivienda del Estado de Yucatan, a través de
la Ventanilla de Defensa del Amrendatario, tendrd la atribucién
de vigilar el cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 1619
del Cédigo Civil del Estado, para recibir quejas, investigar
presunias infracciones, sustanciar procedimientos
administrativos y, en su caso, imponer las sanciones
coirespondiente, que podrdn ser muitas de 100 a 500 unidades
de medida y actualizacién: y la devolucién inmediata del
monfo cobrado en exceso a favor del arrendatario.

XVI. Las demds que le otorguen esta Ley y demds disposiciones
legales y normativas aplicables.

ARTICULOS TRANSITORIOS

Primero. Entrada en vigor

Este decreto entrard en vigor el dia siguiente al de su publicacion
en el Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatdn.

15
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Segundo. Plazo para modificaciones regiamentarias.

Dentro de los noventa dias naturales siguientes a la entrada en vigor
del presente Decreto, el Poder Ejecutivo del Estado, por conducto
del Insfituto de Vivienda del Estado de Yucatdn, deberd realizar las
adecuaciones reglamentarias, administrativas vy presupuestales
necesarias para la implementacion del presente decreto.

Para tal efecto, deberd crear y poner en operacion la Ventanilla de
Defensa del Arrendatario, asi como expedir los lineamientos vy
procedimientos que regulen su funcionamiento, los mecanismos de
recepcion de quejas, conciliacién, verificacidn, sustanciacién de
procedimientos administrativos y la imposicién de sanciones previstas
en esta Ley.

Dado en la sede del Recinto del Poder Legislativo, en la ciudad
04 dias del mes

de Mérida, Yucatdn, Estados Unidos Mexicanos, G
de febrero de 2026.

Kendn Osante Solis o
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