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ANEXO
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Los contratos de arrendamiento de viviendas, con excepcion de los casos que
sefiala la Ley del 23 de septiembre de 1993 (no se encontraren arrendadas estas
viviendas el 19 de octubre de 1993, o su construccion fuere nueva, siempre que
el aviso de terminacion sea posterior al 19 de octubre de 1993) continuaran ri-
giéndose por las normas que a continuacién se trascriben hasta el 19 de octubre
de 1998, fecha en que empezara a regir, también para esta clase de contratos, la
ley del 21 de julio de 1993.

Sobre esta misma materia es necesario tener en cuenta el agregado que hizo
al articulo 3042 la Ley del 7 de febrero de 1985 y que es del tenor siguiente:
“No se inscribiran las escrituras en las que se transmita la propiedad de un in-
mueble dado en arrendamiento, a menos que en ellas conste expresamente que se
cumplié con lo dispuesto en los articulos 2448 I y 2448 J de este Cédigo en
relacion con el derecho del tanto correspondiente al arrendatario.

TITULO SEXTO
Del arrendamiento

CAPITULO I
Disposiciones generales

Articulo 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a
pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a
habitacién; de quince para las fincas destinadas al comercio y de veinte para las
finas destinadas al ejercicio de una industria.

Articulo 2399. 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.

Articulo 2400. Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden
usarse sin consumirse; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales.
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Articulo 2401. El que no fuere duefio de la cosa podra arrendarla si tiene
facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacion del duefio, ya por
disposicion de la ley.

Articulo 2402. En el primer caso del articulo anterior, la constitucién del arren-
damiento se sujetard a los limites fijados en.la autorizacidn, y en el segundo, a
los que la ley haya fijado a los administradores de bienes ajenos.

Articulo 2403. No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consen-
timiento de otros copropietarios.

Articulo 2404. Se prohibe a los Magistrados, a los Jueces y a cualesquiera
otros empleados piblicos, tomar en arrendamiento, por si o por interpdsita persona,
los bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan.

Articulo 2405. Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos y
a los funcionarios y empleados publicos, tomar en arrendamiento los bienes que
con los expresados caracteres administren.

Articulo 2406. El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta
pase de cien pesos anuales.

Articulo 2407. Si el predio fuere ristico y la renta pasare de cinco mil pesos
anuales, el contrato se otorgard en escritura publica.

Articulo 2408. El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del
arrendador ni el arrendatario, salvo convenio en otro sentido.

Articulo 2409. Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cual-
quier motivo se verificare la trasmisién de la propiedad del predio arrendado, el
arrendamiento subsistird en los términos del contrato. Respecto al pago de las
rentas, el arrendatario tendrd obligacion de pagar al nuevo propietario la renta
estipulada en el contrato, desde la fecha en que se le notifique judicialmente o
extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos haberse otorgado el correspon-
diente titulo de propiedad, aun cuando alegue haber pagado al primer propietario;
a no ser que el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el mismo
contrato de arrendamiento.

Articulo 2410. Si la trasmision de la propiedad se hiciere por causa de utilidad
publica, el contrato se rescindird, pero el arrendador y el arrendatario deberan ser
indemnizados por el expropiador, conforme a lo que establezca la ley respectiva.

Articulo 2411. Los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de es-
tablecimientos publicos, estaran sujetos a las disposiciones del derecho adminis-
trativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este titulo.
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CAPITULO II

De los derechos y obligaciones del arrendador

Articulo 2412. El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto expreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y
en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para
aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada;

II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias;

III. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada,
a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

IV. A garantir el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato;

V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los
defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.

Articulo 2413. La entrega de la cosa se hara en el tiempo convenido; y 'si no
hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario.

Articulo 2414. El arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar la
forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, salvo el caso
designado en la fraccion III, del articulo 2412.

Articulo 2415. El arrendatario est4 obligado a poner en conocimiento del arren-
dador, a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar
los dafios y perjuicios que su omision cause.

Articulo 2416. Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones nece-
sarias para el uso a que esté destinada la cosa, quedara a eleccion del arrendatario
rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacion, mediante el procedimiento rapido que se establezca
en el Codigo de Procedimientos Civiles.

Articulo 2417. El juez, segun las circunstancias del caso, decidira sobre el pago
de los dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad
en las reparaciones.

Articulo 2418. Lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 2412 no comprende
las vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada
que impidan su uso o goce. El arrendatario, en esos casos, s6lo tiene accién contra
los autores de los hechos, y aunque fueren insolventes no tendra accion contra el
arrendador. Tampoco comprende los abusos de fuerza.

Articulo 2419. El arrendatario estd obligado a poner en conocimiento del pro-
pietario, en el mas breve término posible, toda usurpacién o novedad dafosa que
otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar
los afios y perjuicios que cause con su omisién. Lo dispuesto en este articulo no
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priva al arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa dada en
arrendamiento.

Articulo 2420. Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la
cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucién en la renta o la res-
cision del contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra.

Articulo 2421. El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa
arrendada que impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese conocido o hubiesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este
puede pedir la disminucion de la renta o la rescisién del contrato, salvo que
se pruebe que tuvo conocimiento antes de celebrar el contrato, de los vicios o
defectos de la cosa arrendada.

Articulo 2422. Si al terminar el arrendamiento hubiere algin saldo a favor del
arrendatario, el arrendador deberd devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga
algin derecho que ejercitar contra aquél; en este caso depositara judicialmente el
saldo referido.

Articulo 2423. Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arren-
datario:

1. Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizd para hacerlas y se obligé a
pagarlas;

II. Si se trata de mejoras utiles y por culpa del arrendador se rescindiese el
contrato;

III. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si ¢l arrendador auto-
rizé al arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra el tiempo
necesario para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras
de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el arrendamiento.

Articulo 2424. Las mejoras a que se refieren las fracciones 1 y III del articulo
anterior, deberan ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el contrato se
hubiese estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada.

CariTuLo 111
De los derechos y obligaciones del arrendatario

Articulo 2425. El arrendatario esta obligado:

I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

II. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o
negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.

III. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la
naturaleza y destino de ella.

Articulo 2426. El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el
dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario.
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Articulo 2427. La renta serd pagada en el lugar convenido, y a falta de con-
venio, en la casa, habitacién o despacho del arrendatario.

Articulo 2428. Lo dispuesto en el articulo 2422 respecto del arrendador, regira
en su caso respecto del arrendatario.

Articulo 2429. El arrendatario esta obligado a pagar la renta que se venza hasta
el dia que entregue la cosa arrendada.

Articulo 2430. Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos, y el
arrendatario no los entregare en el tiempo debido, esta obligado a pagar en dinero
¢l mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causard renta mientras dure el
impedimento, y si éste dura mas de dos meses podra pedir la rescisién del contrato.

Articulo 2432. Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario
pedir la reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes
opten por la rescision del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el
articulo anterior.

Articulo 2433. Lo dispuesto en los dos articulo anteriores no es renunciable.

Articulo 2434. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2431, y si el arrendador procedié con mala
fe, respondera también de los dafios y perjuicios.

Articulo 2435. El arrendatario es responsale del incendio, a no ser que provenga
de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion.

Articulo 2436. El arrendatario no responde del incendio que se haya comuni-
cado de otra parte, si tomé las precauciones necesarias para evitar que el fuego
se propagara.

Articulo 2437. Cuando son varios los arrendatarios y no se sabe donde comenzo
el incendio, todos son responsables proporcionalmente a la renta que paguen, y
si el arrendador ocupa parte de la finca, también respondera proporcionalmente a
la renta que a esa parte fijen peritos. Si se prueba que el incendio comenz6 en la
habitacién de uno de los inquilinos, solamente éste sera el responsable.

Articulo 2438. Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo
comenzar en la parte que ocupa, quedara libre de responsabilidad.

Articulo 2439. La responsabilidad en los casos de que tratan los articulos an-
teriores, comprende no solamente el pago de los dafios y perjuicios sufridos por
el propietario, sino el de los que se hayan causado a otras personas, siempre que
provengan directamente del incendio.
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Articulo 2440. El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una
industria peligrosa, tiene obligacion de asegurar dicha finca contra ¢l riesgo probable
que origine el ejercicio de esa industria.

Articulo 2441. El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arren-
dador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando la devuelva,
restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademas, responsable de los dafios
y perjuicios.

Articulo 2442. Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcion
de las partes de que se compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento,
tal como la recibi6, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por
el tiempo o por causa inevitable.

Articulo 2443. La ley presume que el arrendatario que admiti6 1a cosa arrendada
sin la descripcién expresada en el articulo anterior, la recibié en buen estado, salvo
la prueba en contrario.

Articulo 2444. El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deterio-
ros de poca importancia, que regularmente son causados por las personas que
habitan el edificio.

Articulo 2445. El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso total
o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir
la reduccién de ese precio o a la rescisién del contrato, si la pérdida del uso dura
mas de dos meses, en sus respectivos casos.

Articulo 2446. Si la misma cosa se ha dado en arrendamiento separadamente
a dos o més personas y por €l mismo tiempo, prevalecera el arrendamiento primero
en fecha; si no fuere posible verificar la prioridad de ésta, valdra el arrendamiento
del que tiene en su poder la cosa arrendada.

Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro, sélo vale el inscrito.

Articulo 2447. En los arrendamientos que han durado més de cinco aflos y
cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada,
tiene éste derecho si estd al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la
finca. También gozara del derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca
arrendada, aplicandose en lo conducente lo dispuesto en los articulos 2304 y 2305.

CAPITULO IV
Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién

NOTA: Dispone el articulo primero de la ley del 7 de febrero de 1985, en su

encabezamiento: ““Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte
del Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal y el articulo 3042 del
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mismo ordenamiento para quedar como sigue”. Han quedado pues modificados
los articulos 2448 al 2452 de este capitulo y reemplazados por los aprobados en
el nuevo texto de esta ley.

FE DE ERRATAS. Se publicé en el Diario Oficial del 29 de marzo de 1985
una FE DE ERRATAS a esta ley y en el Diario Oficial del 10. de abril de 1985 una
aclaracion a la FE DE ERRATAS. En el texto que se ofrece a los lectores se han
salvado las erratas.

Articulo 2448. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). Las disposiciones de este
capitulo son de orden publico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacion en contrario se tendrd por no puesta.

Articulo 2448 A. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). No debera darse en
arrendamiento una localidad que no retina las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la materia.

Articulo 2448 B. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). El arrendador que no
haga las obras que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias
para que una localidad sea habitable ¢ higiénica, es responsable de los dafios y
perjuicios que los inquilinos sufren por esa causa.

Articulo 2448 C. (D.O. 7-11-198S. V. al dia siguiente). La duracién minima de
todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd
de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad
del arrendatario, hasta por dos afios més, siempre y cuando se encuentre al co-
rriente en el pago de las rentas.

Articulo 2448 D. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). Para los efectos de este
capitulo la renta debera estipularse en moneda nacional.

La renta s6lo podra ser incrementada anualmente; en su caso, el aumento no
podra exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al salario minimo
general del Distrito Federal, en el afio en el que el contrato se renueve o se
prorrogue.

Articulo 2448 E. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). La renta debe pagase
en los plazos convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no esté obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba
el inmueble objeto del contrato.

Articulo 2448 F. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). Para los efectos de este
capitulo el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta
conformidad se imputara al arrendador.

El contrato debera contener, cuando menos las siguientes estipulaciones:

I. Nombres del arrendador y arrendatario.

II. La ubicacién del inmueble.
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I1I. Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones
y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi como el estado
que guardan.

IV. El monto de la renta.

V. La garantia, en su caso.

VI. La mencion expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

VIL. El término del contrato.

VIIIL. Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicionalmente
a las establecidas en la ley.

Articulo 2448 G. (D.O. 7-1I-1985. V. al dia siguiente). El arrendador debera
registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Departa-
mento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregara al arren-
datario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accion para demandar el registro mencionado y la entrega
de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar su copia del contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal.

Articulo 2448 H. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). El arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién no termina por la muerte del arrendador
ni por la del arrendatario, sino sélo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge, el o la concubina, los
hijos, los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fa-
llecido se subrogaran en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos tér-
minos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente
el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las personas que ocupen
el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que no
sea la situacidn prevista en este articulo.

Articulo 2448 1. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). Para los efectos de este
capitulo, el arrendatario, si esta al corriente en el pago de la renta tendra derecho
a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en €l nuevo
arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendra el derecho de tanto en caso de que
el propietario quiera vender la finca arrendada.

Articulo 2448 J. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). El ejercicio del derecho
del tanto se sujetara a las siguientes reglas:

1. En todos los casos el propietario debera dar aviso en forma indubitable al
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos,
condiciones y modalidades de la compra-venta.

I. El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar en forma indu-
bitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los términos
y condiciones de la oferta.
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v

1II. En caso de que ¢l arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta
inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario,
quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de 15 dias para los
efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sélo
esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo
sea de mas de un diez por ciento.

IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
aplicaran las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de este articulo previa-
mente a la autorizacién de la escritura de compra-venta.

VI. La compra-venta y su escrituracién realizadas en contravencion de lo dis-
puesto en este articulo seran nulas de pleno derecho y los notarios incurrirdn en
responsabilidad en los términos de la ley de la materia. La accion de nulidad a
que se refiere esta fraccién prescribe a los seis meses contados a partir de que el
arrendatario tuvo conocimiento de la realizacion del contrato.

En caso de que ¢l arrendatario no dé el aviso a que se refieren las fracciones
IT y III de este articulo precluira su derecho.

Articulo 2448 K. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). El propietario no puede
rehusar como fiador a una persona que reina los requisitos exigidos por la ley
para que sea fiador.

Tratandose del arrendamiento de viviendas de interés social es potestativo para
el arrendatario dar fianza o sustituir ¢sa garantia con el depdsito de un mes de
renta.

Articulo 2448 L. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). En todo contrato de
arrendamiento para habitacion deberdn transcribirse integras las disposiciones de este
capitulo.

Transitorio. (D.O. 7-11-1985. V. al dia siguiente). Los contratos celebrados con
anterioridad a la promulgacion del presente decreto continuaran en vigor respecto
al término pactado por las partes.

Articulo 2449. Derogado (D.O. 7-11. 1985. V. al dia siguiente).
Articulo 2450. Derogado (D.O. 7-11. 1985. V. al dia siguiente).
Articulo 2451. Derogado (D.O. 7-I1. 1985. V. al dia siguiente).
Articulo 2452. Derogado (D.O. 7-1I. 1985. V. al dia siguiente).

CAPITULO V
Del arrendamiento de fincas rusticas

Articulo 2453. El propietario de un predio ristico debe cultivarlo, sin prejuicio
de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para que no se agote su fertilidad.
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Si no lo cultiva, tiene obligaciéon de darlo en arrendamiento o en aparceria, de
acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas.

Articulo 2454. La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de
convenio, por semestres vencidos.

Articulo 2455. El arrendatario no tendrd derecho a la rebaja de la renta por
esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de frutos proveniente de casos
fortuitos ordinarios; pero si en caso de pérdida de mas de la mitad de los frutos,
por casos fortuitos extraordinarios.

Entiéndase por casos fortuitos extraordinarios: el incendio, guerra, peste, inun-
dacidn insdlita, langosta, terremoto u otro acontecimiento igualmente desacostum-
brado y que los contratantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajard proporcionalmente al
monto de las pérdidas sufridas.

Las disposiciones de este articulo no son renunciables.

Articulo 2456. El arrendamiento de predios rusticos por plazo determinado,
debe el arrendatario, en el ultimo afio que permanezca en ¢l fundo, permitir a su
sucesor o al duefio, en su caso, el barbecho de las tierras que tenga desocupadas
y en las que €l no pueda verificar la nueva siembra, asi como el uso de los
edificios y demas medios que fueren necesarios para las labores preparatorias del
afio siguiente.

Articulo 2457. El permiso a que se refiere el articulo que precede, no serd
obligatorio sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable, con-
forme a las costumbres locales, salvo convenio en contrario. -

Articulo 2458. Terminado el arrendamiento, tendrd a su vez el arrendatario
saliente, derecho para usar de las tierras y edificios por el tiempo absolutamente
indispensable par ala recoleccién y aprovechamiento de los frutos pendientes al
terminar el contrato.

CAPITULO VI
Del arrendamiento de bienes muebles

Articulo 2459. Son aplicables al arrendamiento de bienes muebles las disposi-
ciones de este titulo que sean compatibles con la naturaleza de esos bienes.

Articulo 2460. Si en el contrato no se hubiere fijado plazo, ni se hubiere ex-
presado el uso a que la cosa se destina, el arrendatario seré libre para devolverla
cuando quiera, y el arrendador no podra pedirla sino después de cinco dias de
celebrado el contrato.

Articulo 2461. Si la cosa se arrendd por afios, meses, semanas o dfas, la renta se
pagara al vencimiento de cada uno de esos términos, salvo convenio en contrario.
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Articulo 2462. Si el contrato se celebra por un término fijo, la renta se pagara
al vencerse el plazo, salvo convenio en contrario.

Articulo 2463. Si el arrendatario devuelve la cosa antes del tiempo convenido,
cuando se ajuste por un solo precio, estd obligado a pagarlo integro; pero si el
arrendatario se ajusta por periodos de tiempo, sélo estd obligado a pagar los pe-
riodos corridos hasta la entrega.

Articulo 2464. El arrendatario estd obligado a pagar la totalidad del precio,
cuando se hizo el arrendamiento por tiempo fijo y los periodos sdlo se pusieron
como plazos para el pago.

Articulo 2465. Si se arriendan un edificio o aposento amueblados, se entendera
que el arrendamiento de los muebles es por el mismo tiempo que el del edificio
o aposento, a menos de estipulacién en contrario.

Articulo 2466. Cuando los muebles se alquilaren con separacion del edificio,
su alquiler se regird por lo dispuesto en este capitulo.

Articulo 2467. El arrendatario esta obligado a hacer las pequefias reparaciones
que exija el uso de la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2468. La pérdida o deterioro de la cosa alquilada, se presume siempre
a cargo del arrendatario, a menos que él pruebe que sobrevino sin culpa suya, en
cuyo caso sera a cargo del arrendador.

Articulo 2469. Aun cuando la pérdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito,
seran a cargo del arrendatario, si éste us6 la cosa de un modo no conforme con
el contrato, y sin cuyo uso no habria sobrevenido el caso fortuito.

Articulo 2470. El arrendatario estd obligado a dar de comer y beber al animal
durante el tiempo en que lo tiene en su poder, de modo que no se desmejore, y
curarle las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada al dueiio.

Articulo 2471. Los frutos del animal alquilado pertenecen al duefio, salvo con-
venio en contrario.

Articulo 2472. En caso de muerte de algtin animal alquilado, sus despojos seran
entregados por el arrendatario al duefio, si son de alguna utilidad y es posible el
transporte.

Articulo 2473. Cuando se arrienden dos o mas animales que forman un todo,
como una yunta o un tiro, y uno de ellos se inutiliza, se rescinde el arrendamiento,
a no ser que el duefio quiera dar otro que forme un todo con el que sobrevivid.

Articulo 2474. El que contrate uno o mas animales especificados individual-
mente, que antes de ser entregados al arrendatario se inutilizaren sin culpa del
arrendador, quedara enteramente libre de la obligacion si ha avisado al arrendatario
inmediatamente después que se inutiliz6 al animal; pero si éste se ha inutilizado
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por culpa del arrendador o si no se ha dado el aviso, estard sujeto al pago de
dafios y perjuicios, o a reemplazar el animal, a eleccion del arrendatario.

Articulo 2475. En el caso del articulo anterior, si en el contrato de alquiler no
se trato de animal individualmente determinado, sino de un género y nuimero de-
terminados, el arrendador esta obligado a los dafios y perjuicios, siempre que se
falte a la entrega.

Articulo 2476. Si en el arrendamiento de un predio rustico se incluyere el
ganado de labranza o de cria existente en él, el arrendatario tendra, respecto del ga-
nado, los mismos derechos y obligaciones que el usufructuario, pero no esta obli-
gado a dar fianza.

Articulo 2477. Lo dispuesto en el articulo 2465 es aplicable a los aperos de la
finca arrendada.

CAPITULO VII

Disposiciones especiales respecto
de los arrendamientos por tiempo indeterminado

Articulo 2478. Todos los arrendamientos, sean de predios rusticos o urbanos,
que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra parte dado
en forma indubitable con dos meses de anticipacion si el predio es urbano, y con
un afio si es rustico.

Articulo 2479. Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior, el arrendatario
del predio urbano esta obligado a poner cédulas y a mostrar el interior de la casa
a los que pretendan verla. Respecto de los predios risticos, se observaré lo dis-
puesto en los articulos, 2456, 2457 y 2458.

CAPITULO VIII
Del subarriendo

Articulo 2480. El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo,
ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere,
respondera solidariamente con el subarrendatario, de los dafios y perjuicios.

Articulo 2481. Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autorizacién general
concedida en el contrato, el arrendatario serd responsable al arrendador, como si
¢l mismo continuara en el uso o goce de la cosa.

Articulo 2482. Si el arrendador aprueba expresamente el contrato especial de
subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en todos los derechos y obliga-
ciones del arrendatario, a no ser que por convenio se acuerde otra cosa.
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CAPITULO IX
Del modo de terminar el arrendamiento

Articulo 2483. El arrendamiento puede terminar:

I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar
satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;

II. Por convenio expreso;

III. Por nulidad;

IV. Por rescision;

V. Por confusion;

VI. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, por caso fortuito o
fuerza mayor;

VIL Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica,

VIIIL Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2484. Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, con-
cluye en el dia prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha sefialado tiempo,
se observara lo que disponen los articulos 2478 y 2479.

Articulo 2485. Vencido un contrato de arrendamiento, tendra derecho el inqui-
lino, siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue
hasta por un afio ese contrato. Podra el arrendador aumentar hasta un diez por
ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la zona de
que se trate, han sufrido una alza después de que se celebrd el contrato de arren-
damiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar el contrato de arrendamiento,
los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento
ha vencido.

Articulo 2486. Si después de terminado el arrendamiento y su prérroga, si la
hubo, continta el arrendatario sin oposicién en el goce y uso del predio, y éste
es ristico, se entenderd renovado el contrato por otro afio.

Articulo 2487. En el caso del articulo anterior, si el predio fuere urbano, el
arrendamiento continuard por tiempo indefinido, y el arrendatario debera pagar la
renta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato, con arreglo a lo que
pagaba.

Articulo 2488. Cuando haya prérroga en ¢l contrato de arrendamiento, y en
los casos de que hablan los dos articulos anteriores, cesan las obligaciones otor-
gadas por un tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en con-
trario.

Articulo 2489. El arrendador puede exigir la rescision del contrato:
I. Por la falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los articulos
2452 y 2454,
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II. Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto en la fraccion III del
articulo 2425,

III. Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo dispuesto en el articulo
2480.

Articulo 2490. En los casos del articulo 2445, el arrendatario podra rescindir
el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y aun cuando fuere parcial, si
la reparacion durare més de dos meses.

Articulo 2491. Si el arrendatario no hiciere uso el derecho que para rescindir
el contrato le concede el articulo anterior, hecha la reparacion, continuara en el uso
de la cosa, pagando la misma renta hasta que termine el plazo del arrendamiento.

Articulo 2492. Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo
que con derecho pretenda hacer al arrendatario, podra éste pedir la rescision del
contrato.

Articulo 2493. Si el usufructuario no manifesté su calidad de tal al hacer el
arrendamiento, y por haberse consolidado la propiedad con el usufructo, exige
el propietario la desocupacion de la finca, tiene el arrendatario derecho para de-
mandar al arrendador la indemnizacién de dafios y perjuicios.

Articulo 2494. En el caso del articulo anterior se observara lo que dispone el
articulo 2486, si el predio fuere rustico, y si fuere urbano, lo que previene el articulo
2487.

Articulo 2495. Si el predio dado en arrendamiento fuere enajenado judicial-
mente, el contrato de arrendamiento subsistird, a menos que aparezca que se ce-
lebré dentro de los sesenta dias anteriores el secuestro de la finca, en cuyo caso
el arrendamiento podra darse por concluido.

Articulo 2496. En los casos de expropiacion y de ejecucion judicial, se obser-
vara lo dispuesto en los articulos 2456, 2457 y 2458.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El Cédigo Civil del Distrito Federal legisla sobre el contrato de arrendamiento
en el Titulo Sexto, Segunda Parte del Libro Cuarto, articulos 2398 al 2496.

Sélo en dos oportunidades ha sido modificado el Titulo Sexto y en ambas
ocasiones las refermas se han referido al Capitulo Cuarto dentro de este Titulo,
el cual se ocupa en particular del arrendamiento de viviendas.

Ley de 7 de febrero de 1985. Esta ley introdujo modificaciones sustanciales al
contrato de arrendamiento de viviendas. De cinco articulos que integraban origi-
nariamente el Capitulo Cuarto la reforma increment$ su nimero a 13. El primero
fue signado con el nimero 2448 y los demas con idéntico nimero seguidos cada
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uno de ellos de una letra mayuscula de la A a la L, siguiendo el orden del abe-
cedario.

Ley de 21 de julio de 1993. Esta ley introdujo importantes modificaciones al
contrato de arrendamiento, en especial, al de viviendas. Consta de tres articulos.
El primero reforma el contrato de arrendamiento; el segundo introduce modifica-
ciones al Cddigo Civil del Distrito Federal y el tercero a la Ley Federal de Pro-
teccién al Consumidor. En los articulos transitorios se dispuso que esta ley entraria
en vigor a los noventa dias de su publicaci6n en el Diario Oficial de la Federacién.

Ley del 23 de septiembre de 1993. Esta Ley modifico los articulos transitorios
de la ley de 21 de julio de 1993, en la forma siguiente:

Articulo unico. Se reforman los articulos transitorios del Diverso por el que se
reforman el Cddigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda
la Republica en materia Federal y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor
publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993, para quedar
como sigue:

Primero. Las disposiciones contenidas en el presente decreto entrardn en vigor
el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes.

Segundo. Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de
octubre de 1993 unicamente cuando se trata de inmuebles que:

I. No se encuentran arrendados al 19 de octubre de 1993.

II. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para
uso distinto del habitacional, o

I1I. Su construccién sea nueva siempre que el aviso de terminacién sea posterior
al 19 de octubre de 1993.

Tercero. Los juicios y procedimientos judiciales y administrativo actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados
de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus prérrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regiran
hasta su conclusién por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor vigentes
con anterioridad al 19 de octubre de 1993.

Transitorios

Unico. El presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de 1993.

La ley de 21 de julio de 1993 no afectara por ahora a los arrendatarios de
viviendas para quienes esta ley solo empezara a regir el 19 de octubre de 1998.
Asi lo dispone el articulo primero transitorio de la ley del 23 de septiembre de
1993 que dice a la letra: “Las disposiciones contenidas en el presente decreto
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entraran en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto en los transitorios
siguientes”’.

En cambio las modificaciones introducidas por la ley de 21 de julio de 1993
a otros arrendamientos, han empezado a regir para ellos a contar del 19 de octubre
de 1993 por disponerlo asi el articulo segundo transitorio de la ley de 23 de
septiembre de 1993 que dice: “Las disposiciones del presente decreto se aplicaran
a partir del 19 de octubre de 1993 unicamente cuando se trate inmuebles que:

I. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993.

II. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sea para
uso distinto del habitacional.

[II. Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea pos-
terior al 19 de octubre de 1993.
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