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CAPITULO |

INTROD\{CCION

La nueva Ley de Arrendamientos lnhobiliarios viene a unificar en un solo

texto legal la normativa que con anterioridad se encontraba dispersa en diversas

leyes, resoluciones y decretos que que

articulo 93 de la nueva legislacion. Sin

supletoria las disposiciones del Cédigo

daron expresamente derogadas por el
embargo siguen aplicandose en forma

Civil, sobre todo en los casos de los

contratos a tiempo determinado, las normjns de la Ley Organica de Procedimientos

Administrativos y las disposiciones del Co
La nueva Ley de Arrendamientos

los problemas que la materia inquilinaria

digo de Procedimiento Civil.

Inmobiliarios ha resuelto la mayoria de

presentaba, restringiendo por una parte,

la competencia de los organismos adminfstrativos solo al campo de la fijaciéon de

los canones de arrendamiento de los inmuebles sujetos a regulacién de

conformidad con el referido Decreto Le
significativa del tiempo que tardaba un juy

de los casos el inquilino recurria a la via

retardar al maximo la desocupacion del ir

el campo de actuacién de la via judicial

unifica los procedimientos, lo cual se tra

y, lo cual

se traduce en la reduccion
icio de desocupacion ya que la mayoria
administrativa como tactica dilatoria para
mueble arrendado. Por otro lado amplia
que mediante el juicio breve simplifica y

duce en celeridad y economia procesal.




Son mdltiples las ventajas que la nueva legislacion contiene, con respecto al

derecho de preferencia para seguir arrendz

para comprar el inmueble en caso de q

primer caso fue sustituido por la prérro

indo una vez vencido el contrato, como
u~e el propietario decidiera venderlo, el

ga legal, y el segundo caso se sigue

manteniendo pero sin las restricciones contempladas en los Decretos 513 y 576,

es decir el arrendatario tendra derecho

a adquirir el inmueble arrendado con

prioridad a un tercero pero a precio de mercado y en las misma condiciones en

que lo adquiriria un tercero.

A juicio del legislador y segun qued

a la Ley de Arrendamientos Inmobiliario

estimular la inversion privada naciona

desarrollos inmobiliarios para ser destin

comercios, reactivando asi la industria de

6 plasmado en la Exposicion de Motivos

3

D

uno de sus principales objetivos fue
I| y extranjera en la construccion de
ados al arrendamiento de viviendas o

a construccion considerada por muchos

como la mas grande del pais por la cantidad de empleos que genera.

En el caso del arrendamiento, a pesg

Ir de contar actualmente con una Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios que ha resuelto la mayoria de los problemas que en

esta materia se presentaban, sobre todo &

en alquiler, con una ley moderna, equilib
derechos de las partes involucradas en |
una parte, la competencia de los organi
fijacion de los canones de arrendamiento
conformidad con el referido Decreto Ley,
la actuacién de

la via judicial, que

| caso de la escacez de viviendas dadas

rada y protectora de la seguridad de los

relacién arrendaticia, restringiendo por
mos administrativos so6lo al campo de la
de los inmuebles sujetos a regulacion de
y por el otro lado ampliando el campo de

mediante el juicio breve simplifica

considerablemente los procedimientos, rﬁo han dejado de presentarse dificultades




al momento de accionar esta Gltima via, pprque siempre resulta costosa y lenta,
debido al congestionamiento de causas que presentan la mayoria de nuestros
Tribunales, lo cual podria resolverse aplicando los medios alternativos para la
solucion de conflictos, que una vez qye empiecen a ser utilizados por el
venezolano comun, influirdn notablemente en la consolidacion del sector
inmobiliario, a través de la incorporacion al mercado de una cantidad importante
de viviendas desocupadas por el tempr de sus propietarios a darlas en
arrendamiento y ademas se impulsara |la construccion masiva de desarrollo
inmobiliarios para arrendar, todo lo cual se traducira en el crecimiento de la
economia por la inversion tanto nacional gomo extranjera, por tal circunstancia los
medios alternativos para la solucién de conflictos tienen un tratamiento especial en

esta investigacion.




CAPITULO |l

EL ARRENDAMIENTO

2.1.- Concepto

El Cadigo Civil venezolano en su arficulo 1579 define el arrendamiento asi:

El arrendamiento es un contrato por el cpal una de las partes contratantes, se

obliga a hacer gozar a la otra de una cosa mueble o inmueble, por cierto tiempo y

mediante un precio determinado que ésta Le obliga a pagar a aquella.”

Al propietario o administrador qu
arrendador, al que recibe la cosa se le

inmueble.

da en arrendamiento se le denomina

denomina arrendatario o inquilino del

El Cédigo Civil venezolano descompuso el arrendamiento del Cddigo

Napoleénico en dos tipos contractuales:

prestacion de servicios subdividida en ¢

el arrendamiento limitado a cosas y la

ontratos de obras (la locatio-conductio

operis faciendi) y contrato de trabajo (la locatio-conductio operarium) (1)

Antes de la promulgacion de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, la

normativa en esta materia estaba dispersa en distintos textos legales, como el

Codigo Civil, el Decreto Legislativo sobre

Desalojo de Viviendas promulgado el 9-

09-60, la Ley de Regulacién de Alquileres promulgada el 1-08-60, reformada el 2-

01-87, el Reglamento de la Ley de Regulacion de Alquileres y del Decreto

Legislativo sobre Desalojo de Viviendas, promulgado el 9-09-60, modificado segln

(1) AGUILAR GORRONDONA (03): Contratos y Garantias. 359




Decreto Nro. 882, de fecha 26-01-72, publicado en Gaceta Oficial Nro. 29.719 de

fecha 27-01-72 y los Decretos de Proteccion Inquilinaria, el Nro. 513, dictado en

fecha 6-01-71 y el Nro. 576, dictado el 14-04-71.

La situacion planteada creaba una gran inseguridad juridica para las partes,

ademas de que la legislacion era excesivJamente proteccionista del arrendatario,

por considerarlo el débil juridico de la relagion arrendaticia.

Lo anterior cambi6 totalmente con |a entrada en vigencia de la Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios, primero por&ue se recogen en una sola ley todos los

supuestos de la relacion arrendaticia, se

limitan las facultades del Organismo

Administrativo, al que soélo le corresponde |lo relativo a la regulacién del inmueble,

y se equiparan los derechos y obligacionLes de las partes, siempre preservando

aquellos derechos que protegen o benefigian al arrendatario, considerandolos de

orden publico y en consecuencia irrenunciables.

2.2.- Caracteres

a.- Bilateral

b.- Consensual: Se perfecciona con el cor;Eentimiento de las partes contratantes.

c- Oneroso: Existen prestaciones y contr
que intervienen en la contratacion.
d.- Buena Fe: Tiene gran importancia I3

contrato.

restaciones de cada una de las partes

intencion de las partes al celebrar el

e.- Sinalagmatico perfecto: Desde el mismo momento en que nace la relacion se

generan derechos y obligaciones para cada una de las partes




f.- De tracto sucesivo: es decir que no se 4gota en un solo acto, sino que genera

obligaciones principales para las partes,
arrendaticia.

2.3.-Clasificacion

El arrendamiento puede ser de dos tipof

todo el tiempo que dure la relacion

a.- Arrendamiento de bienes muebles: No gxiste una regulacion expresa dentro de

nuestro Cadigo Civil sobre esta materia, rgzén por la cual se aplican por analogia

las disposiciones contenidas en los diferenfes textos legales que regulan lo relativo

a los bienes inmuebles.

b.- El arrendamiento de bienes inmuebles se encuentra regulado en la Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios promulgadag
supletoria se aplican las disposiciones del
Los bienes inmuebles susceptibles d

Predios rusticos.

en enero del afio 2000 y como norma
Cadigo Civil.

e arrendamiento son : Las casas y los

Antiguamente se planteaba una disdusiéon sobre los alcances de la palabra

casa, para Hermes Harting, dentro de lajterminologia juridica de la palabra casa

el concepto es mas amplio que el simple sinénimo de vivienda por cuanto no

solamente abarca éste sino también el de cualquier inmueble siempre y cuando

esté edificado en area urbana. (2)

En conclusién para el derecho, casa es ‘todo aquel inmueble urbano edificado™.

Para el derecho casa serian entonces los apartamentos de edificios, locales

comerciales, locales de industrias, siempre y cuando se encuentren en areas

(2) Hermes Harting ( 96), El Arrendamiento, Doctfi

na y Jurisprudencia, 12




urbanas.
2.4 .-Elementos
Los elementos esenciales para la valjdez del contrato de arrendamiento son
tres:
a.- Consentimiento: El cual debe manifestarse en cuanto a la naturaleza del
contrato, la cosa objeto del mismo, el pregio, la duracién, las garantias, una cosa
mueble o inmueble, cuyo goce es prometido al arrendatario y la causa de la

obligacion que éste contrae de pagar un precio o canon de arrendamiento por el

uso, goce y disfrute del inmueble arrendad

b.- Capacidad: La unica norma expresa eE el Cadigo Civil sobre esta materia, es
que quien tiene la simple administracion np puede arrendar por mas de dos afios.,
salvo disposicion especial. Es decir que ¢l arrendamiento no siempre es un acto
de simple administracion. El contrato de |arrendamiento esta sujeto a las reglas

generales sobre capacidad para contratary a las especiales para dar o recibir en

arrendamiento, la regla general esta contemplada en los articulos 1143y 1144 del
Codigo Civil y las especiales en los articulos 1581 y 1582 ejusdem.

c.-Objeto; El objeto del arrendamiento Jo constituyen las obligaciones de las
partes, es decir las obligaciones del arrendador y las obligaciones del arrendatario.
c.1.- La obligacién principal del arrendador consiste en hacer gozar a otro
denominado arrendatario de una cosa durante cierto tiempo.

c.2.- La obligacién principal del arrengatario es pagar el precio (canon de

arrendamiento) en dinero o en especie.




CAPITULO Il

OBLIGACIONES DEL ARRENDAPOR Y DEL ARRENDATARIO

3.1.- Obligaciones del Arrendador

Las obligaciones del arrendador la

§ encontramos en las disposiciones del

Cédigo Civil y la Ley de Arrendamientos [Inmobiliarios. Asi tenemos que en el

articulo 1585 del Cadigo Civil se establege: “ El arrendador esta obligado por la

naturaleza del contrato y sin necesidad de|convencién especial:

3.1.1- A entregar al arrendatario la cosa

3.1.2- A conservarla en estado de servir

arrendada.

al fin para que se la ha arrendado.

3.1.3- A mantener al arrendatario en ¢l goce pacifico de la cosa arrendada,

durante el tiempo del contrato.”

De conformidad con lo estipulado en el transcrito articulo 1585, el arrendador

tiene tres obligaciones fundamentales

como lo son la entrega de la cosa,

conservarla en buen estado y mantener al arrendatario en el goce pacifico de la

cosa arrendada. El articulo 1586 eju

establecer que el arrendador no solo de

sdem amplia la primera obligacion al

be entregar la cosa arrendada sino que

debe entregarla en buen estado, en este sentido establece el articulo 12 de la Ley

de Arrendamiento Inmobiliarios: “Los prog
destinados al arrendamiento, estan en

estado de mantenimiento y conservacion

ietarios y administradores de inmuebles
la obligacion de mantenerios en buen

. A estos efectos, deberan contratar con

personas especializadas el servicio de mantenimiento de ascensores, montacarga,




incineradores, ductos de basura, tanques

de agua, equipos hidroneumaticos y

cumplir con lo establecido en las disposicignes pertinentes en lo relativo a pintura

y exigencias sanitarias del inmueble. Todo

ello, sin perjuicio de las estipulaciones

que al respecto establezcan las partes. Log derechos y obligaciones derivadas del

incumplimiento de esta disposicidn se reg
Civil y demas Leyes u Ordenanzas aplicab
efectuar reparaciones que se originen pq
arrendatarios.”

Adicionalmente a las obligaciones

Codigo Civil como en la Ley de Arrend

jiran por las disposiciones del Codigo
les. El propietario no estara obligado a

or dafios maliciosos causados por los

transcritas contempladas tanto en el

amiento Inmobiliarios tenemos que el

arrendador esta obligado para con el arfendatario al saneamiento de todos los

vicios y defectos de la cosa arrendada

que impidan su uso, aunque no los

conociere al tiempo del contrato; y respoL‘nde de la indemnizacién de los danos y

perjuicios causados al arrendatario por los vicios y defectos de la cosa, a menos

que pruebe que los ignoraba (3).
Segun el articulo 1588 ejusdem,

totalmente la cosa arrendada, queda res

si durante el arrendamiento perece

helto el contrato. Si se destruye solo en

parte, el arrendatario puede, segun laJ circunstancias, pedir la resolucion del

contrato o la disminucién del canon de arr
que quedd servible de la cosa arrendad
indemnizacion , si la cosa ha perecido po

hay que evaluar si hubo o no la intencidn

endamiento proporcionalmente a la parte
a. En ninguno de estos casos se debe
r caso fortuito, es decir que en cada caso

de ocasionar el dafo al bien arrendado,

(3) CCV (82): Codigo Civil Venezolano. Articulo 1685.




a tal efecto basta con aplicar la ultima partg

establece que el propietario no estara ob

del citado articulo 12 de la LA, el cual

igado a efectuar reparaciones que se

originen por dafios maliciosos causados p
El arrendador tampoco puede vari
conformidad a lo estipulado en el articulo 1

El articulo 1590 ejusdem establece:

r lo arrendatarios.
r la forma de la cosa arrendada de
589 del CCV.

Si durante el contrato es preciso hacer

en la cosa arrendada alguna reparacion yrgente, que no pueda diferirse hasta la

conclusion del arrendamiento tiene el arr

datario la obligacién de tolerar la obra

aunque sea muy molesta y aunque durante ella se vea privado de una parte de la

cosa.

Si la reparacién dura mas de veinte dias, debe disminuirse el precio del

arrendamiento, en proporcion del tiempo y la parte de la cosa de que el

arrendatario se ve privado.

Si la obra es de tal naturaleza que impida el uso que el arrendatario hace de

la cosa, puede aquel segun las circunsta+ias, hacer resolver el contrato”

Hay que distinguir aqui tres situacip

nes que las reparaciones duren veinte

dias caso en el cual el arrendatario debe tolerarlas, que las reparaciones duren

mas de veinte dias, caso en el cual el g

rrendatario puede pedir la disminucién

proporcional del canon de arrendamiento de acuerdo a la parte de la cosa

arrendada que se vea privado de utilizar y

un tercer supuesto que seria cuando el

arrendatario se vea privado del uso total del inmueble, caso en el cual puede pedir

la resolucién del contrato.

Sin embargo para que surta efecto esta disposicidon el arrendatario debe

notificar al arrendador de cualquier nove

dad dafiosa o usurpacién que pueda



sufrir la cosa arrendada de conformidad G
ejusdem de lo contrario sera responsable

negligencia se ocasionen al propietario.

on lo contemplado en el articulo 1596

de los dafios y perjuicios que por su

Por ultimo tenemos la obligacion de| arrendador por las perturbaciones de

terceros, hay que distinguir aqui si las perturbaciones son mero hecho y si las

perturbaciones son de derecho, en el primer caso el arrendador no responde es

decir que cuando se trate de perturbacior*es de mero hecho el arrendatario tiene

accion directa contra el tercero, mientras que en el segundo caso es decir cuando

la perturbacién es de derecho a consecuencia de una accién relativa a la

propiedad tendra el arrendador que

arrendatario tendra derecho a una ind

jercer la defensa, en este caso el

mnizaciéon proporcional en el precio,

siempre y cuando haya denunciado la mplestia y el impedimento al arrendador,

articulo 1591 del Cddigo Civil.

3.2.- Obligaciones del arrendatario

Al igual que el arrendador, el a
principales dentro de la relacidon arrendatis
3.2.1.- Debe servirse de la cosa arre|

para el uso determinado en el contrato, ¢

pueda presumirse, segun la circunstanciag.

3.2.2- Debe pagar la pension de arrg

krendatario también tiene obligaciones
sia, como lo son:
ndada como un buen padre de familia, y

), a falta de convencioén, para aquel que

ndamiento en los términos convenidos.

3.2.3- El arrendatario debe devolJer la cosa tal y como la recibio, de

conformidad con la descripcion hecha por él y el arrendador, excepto lo que haya




perecido o se haya deteriorado por vejes o por fuerza mayor (4). En este caso es

importante sefalar que si no se a hecho |

presume que el arrendatario la ha recibido

a descripcion de la cosa arrendada se

en buen estado y con las reparaciones

menores por lo cual se compromete a dgvolverla en esas mismas condiciones,

esta presuncion esta contemplada en el articulo 1595 del Codigo Civil, y opera a

favor del arrendador, es una presuncion iLres tantum, porque admite prueba en

contrario.
3.2.4.- El arrendatario esta obligado a

cualquier usurpacion o novedad dafios

oner en conocimiento del propietario de

a que otra persona haya hecho o

manifiestamente quiera hacer en la cosa afrendada, asi como también de poner

en conocimiento del duefio, con la misma urgencia, la necesidad de todas las

reparaciones que debe hacer el arrendador, en ambos casos sera responsable

de los darfios

propietario. (Articulo 1596 CCV) .

y perjuicios que por

su negligencia se ocasionaren al

3.2.5.- El arrendatario es responsatlhe del deterioro o pérdida que sufriere la

cosa arrendada, a no ser que pruebe que fueron ocasionadas sin su culpa.

También responde de las pérdidas y detgrioros causados por las personas de su

familia y por los subarrendatarios. (Articulp 1597 CCV)

3.2.6.- El arrendatario es responsable en caso de incendio a menos que el

arrendador sea indemnizado por el asegu

ador. El asegurador en este caso tendra

recursos contra el arrendatario a menos que este demuestre que el incendio no se

causo0 por causa suya.

(4) Idem: Articulo 1594




CAPITULO IV

AMBITO DE LA LEY DE ARREB*DAMIENTOS INMOBILIARIOS

El articulo 1 del Decreto con rango y fuerza de Ley de Arrendamientos
Inmobiliarios publicado en Gaceta Oficial Nro. 36.845 del 7 de diciembre de 1999

establece: El presente Decreto-Ley regira el arrendamiento y subarrendamiento de

los inmuebles urbanos y suburbanos destinados a vivienda, y/o al funcionamiento
o desarrollo de actividades comerciales, industriales, profesionales, de ensefanza
y otras distintas de las especificadas, ya sean arrendados o subarrendados
totalmente o por partes”

Asi mismo el Decreto Ley indica cuales son los arrendamientos vy
subarrendamiento que quedan fuera de [su ambito de aplicacién totalmente y
cuales quedan excluidos del régimen de I3 Ley a los solos efectos de la fijacién de
los canones de arrendamiento, articulos 3|y 4 ejusdem.

A tal efecto tenemos que el articulo 3 de la Ley de Arrendamiento
Inmobiliarios establece: “Quedan fuera del ambito de aplicacion de este Decreto-
Ley, el arrendamiento o subarrendamientg de:

a.- Los terrenos urbanos y sub-urbanos no edificados.
b.- Las fincas rurales.

c.- Los fondos de comercio




d.- Los hoteles, moteles, paradores turisticgs, inmuebles destinados a temporadas

vacacionales o recreacionales y demas establecimientos de alojamiento turistico,

los cuales estan sujetos a regimenes espegiales.

e.- Las pensiones y hospedajes que adrediten su registro ante la autoridad

competente. (5)

Por su parte el articulo 4 ejusdem establece: Quedan excluidos del régimen de

esta Ley, a los solos efectos de la fijacion de los canones de arrendamiento:

a) Los inmuebles pertenecientes a la Republica de Venezuela, los Estados,

los Municipios y los Institutos Ofjciales que determine expresamente el

Ejecutivo Nacional, salvo en aquellos casos en los cuales con motivo de

las actividades que se desarrollen en tales inmuebles, los indicados entes

actiien en funcion juridico —privada.

b) Los inmuebles destinados a vivienda, comercio, industria, oficina o

cualquier otro uso, cuya Cédula de Habitabilidad o instrumento

equivalente sea posterior al 2 de

enero de 1987.

c) Las viviendas unifamiliares o bifamiliares cuyo valor, individuaimente

considerado,

establecido por

los Organismos encargados de la

regulacion, excedan de 12.500 U}uidades Tributarias...”

(5) Esta Ley afecta (nica y exclusivamente a I¢s inmuebles construidos o edificados no a los

terrenos urbanos y agricolas los cuales podréan da
del Cédigo Civil, que actua en este caso como

Inmobiliarios.

'se en arrendamiento siguiendo las disposiciones
norma supletoria de la Ley de Arrendamientos

OJ




El articulo 5 ejusdem establece: “Queda
Decreto-Ley, solo a los efectos de la termin
arrendamiento o subarrendamiento de viy

consecuencia de una relacion laboral,

n excluidas del régimen del presente
acioén de la relacién arrendaticia, el
iendas o locales cuya ocupacion sea

0 de una relacion de subordinacién

existente; no asi a los efectos de la fijacipn de la renta maxima mensual de los

inmuebles sujetos a regulacion, cuando €

salario, sin perjuicio de los dispuesto en la

| valor rental forme parte del sueldo o

Ley Organica del Trabajo”

El Decreto Ley determina expre

amente cuales son las causales para

demandar el desalojo de un inmueble arrendado bajo contrato de arrendamiento

verbal o por escrito a tiempo indetermin

demandas de desalojo, cumplimiento

0. Asi mismo establece que todas las
o resolucion de un contrato de

arrendamiento, reintegro de sobrealquileres, reintegro de depésito en garantia,

ejecucion de garantias, prérroga legal, preferencia ofertiva, retracto legal

arrendaticio y cualquier otra accion derivada de una relaciéon arrendaticia sobre

inmuebles urbanos o suburbanos, se sedﬂ
Arrendamientos Inmobiliarios y el procedi
Procedimiento Civil.

Con respecto a las causales
contrato de arrendamiento a tiempo

disposiciones del Codigo Civil, el cual

uiran por lo contemplado en la Ley de

miento breve previsto en el Codigo de

para demandar por terminacion de
determinado, siguen vigentes las

es norma supletoria de la Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios porque asi se desprende del contenido de los




articulos 14 y 1611 del referido Cédigo Ciyil. (6)

Por Gltimo es importante sefialar en este punto que segun el contenido del
articulo 7 de la Ley de Arrendamiento Inmobiliarios los derechos consagrados en,
la referida ley para beneficiar o proteger alos arrendatarios son irrenunciables en
consecuencia sera nula toda accion, acuerdo o estipulacién que implique renuncia,
disminuciéon o menoscabo de esos derecho. Es decir que esta norma establece
que son de orden publico los derechos|y beneficios que la ley concede a los

arrendatarios.

(6) C.C.V (82): Cadigo Civil Venezolano. Articulo 14: “Las disposiciones contenidas en los
Cadigo y leyes nacionales especiales, se aplicaran con preferencia a las de este Codigo
en las materias que constituyan la esTecialidad. Articulo 1611: “Las disposiciones de
este Cédigo referentes al arrendamientp de casas y predios risticos, tendran aplicacion
en tanto que leyes especiales no las madifiquen total o parcialmente.
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CAPITULO V

GARANTIAS DE LA RELACION ARRENDATICIA

Segun José Luis Aguilar Gorrond

pna las garantias en sentido amplio,

consisten en la concesion voluntaria al adgreedor de una situacion mas favorable

de la que tiene el acreedor quirografario.(7
Esas garantias pueden consistir en ol
obligacién no sélo el deudor, sino también
namero de patrimonios afectados al cumpl
ventaja de adquirir para seguridad de su ¢

un bien o bienes determinados.
En este orden de ideas tenemos que

reales, las primeras no aumentan el poder

)

ptener la ventaja de que responda de la
otras personas, con lo cual aumenta el
miento de la obligacién; o en obtener la

trédito un derecho real accesorio sobre

las garantias pueden ser personales o

de agresioén del acreedor sobre bienes

de su deudor, sino que aumentan el numero de deudores de la obligacion,

mientras las segundas es decir las garantias reales si aumentan el poder de

agresion del acreedor.

En la legislacion venezolana tenemos como garantias personales la fianza y

como garantias reales la prenda, la hipoteba y en el caso del arrendamiento el

(7) AGUILAR GORRONDONA, José Luis (03): O.d.
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depésito en dinero.

Las garantias de la relacion arrend

aticia las tenemos contempladas en el

Capitulo |l de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios. Segun el articulo 21 de la

referida Ley, el arrendador podra exigif al arrendatario garantias reales o

garantias personales en respaldo de |

as obligaciones asumidas por él. El

legislador establece que el arrendador podra exigir al arrendatario, una u otra

garantia pero no ambas en consecuenci

al momento de comenzar la relacién

arrendaticia el arrendador tendra que elegir una de estas dos opciones para

garantizar el cumplimiento de las obligaci
La ley también estipula el limite del

articulo 22 ejusdem no podra exceder del

nes derivadas de dicha relacion.
depésito en dinero el cual a tenor del

equivalente a cuatro meses de alquiler,

mas los intereses que estos generen. Esfa cantidad nunca podra ser imputada a

pago de canones de arrendamiento.
Asi mismo se establece exprel

arrendador, sea éste persona natural o juri

amente como una obligaciéon para el

dica el colocar el depésito en dinero en

una Cuenta de Ahorros en una entidad fegida por la Ley General de Bancos y

Otras Instituciones de Crédito, los intergses que se produzca se sumaran a la

cantidad dada en garantia y sera devuelta al arrendatario una vez que culmine la

relacién arrendaticia si el arrendatario jncumpliere con esta obligacion estara

obligado a pagarle al arrendatario intereses calculados a la tasa pasiva promedio

de los seis principales entes financierps durante la vigencia de la relacion

arrendaticia conforme a la informacion| suministrada por el Banco Central de

Venezuela.




El plazo que el arrendador tiene

ara devolver al arrendatario el dinero

segun lo establecido en al articulo 25 ejudeem, es de sesenta (60) dias calendario

siguientes a la terminacion de la relacion ar

rendaticia para devolver el depdsito en

dinero con sus respectivos intereses, siempre y cuando el arrendatario esté

solvente en sus obligaciones arrendaticias.

En caso de mora en la devolucion

| arrendatario tendra derecho a ocurrir

a los Tribunales competentes a fin de demandar al arrendador, a través del

procedimiento breve establecido en el grticulo 34 de Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios. En este caso el arrendador no solo tendré que devolver la cantidad

dada en depésito sino que también respondera por los intereses moratorios

causados por el retraso de acuerdo a lo antenido en el articulo 27 ejusdem.

Si por el contrario el arrendador decidiera que en lugar del depdésito en

dinero prefiere garantizar las obligaciones| arrendaticias con garantias personales

debemos remitirnos al Codigo Civil, pues|la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios

no contempla nada al respecto.
El Titulo XVIII, Capitulo |, del Cddigo

y extension, en el articulo 1804 del CédiL;

Civil, consagra la fianza, su naturaleza

o Civil establece: “Quien se constituya

fiador de una obligaciéon queda obligado|para con el acreedor a cumplirla, si el

deudor no la cumple”

La fianza es un contrato unilateral en el cual una persona llamada fiador se

obliga frente a otra persona llamada acreedor de otra a cumplir la obligacion de

éste si el deudor no la cumpliera.

La fianza es entonces un contrato, consensual, unilateral, gratuito,

conmutativo, es accesoria y no produce efectos reales.




La fianza no se presume debe sel pactada expresamente y se podra
proceder directamente contra el fiador sin necesidad de excusiéon en los casos
contemplados en el articulo 1813 ejusdem) que establece: “No sera necesaria la
excusion:
1.- Cuando el fiador haya renunciado expresamente a ella.

2.- Cuando se haya obligado solidariamente con el deudor o como principal

pagador.

3.- En el caso de haber quebrado o de haber hecho cesién de bienes el deudor.




CAPITULO VI

FIJACION DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO

El titulo Il de la Ley de Arrendam|entos Inmobiliarios contempla todo lo

relativo a la fijacion de la pension o

canon de arrendamiento tomando en

consideracion segun el articulo 29 ejusdem los porcentajes de rentabilidad anual

sobre el valor del inmueble, representado
La unidad tributaria la determina el Eje

de inflacién.

en unidades tributarias.

cutivo Nacional de acuerdo a los indices

Para la determinacion del valor del inLnueble a los fines del articulo 29 de la

Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, e

a.- El uso, clase, calidad, situacion, dim

organismo encargado de efectuar la

nsiones aproximadas y todas aquellas

fijacion del canon de arrendamiento méxilo debera tomar en consideracion:

circunstancias que influyan en las operdciones y calculos que se hayan hecho

para fijar su justo precio.

b.- El valor fiscal declarado o aceptado p:

br el propietario y el valor establecido en

los actos de transmisién de la propiedid, realizados por lo menos seis meses

antes de la fecha de solicitud de regulac
enajenado inmuebles similares en los ulti

Una novedad de la Ley de Arrendan
monto maximo para el alquiler de los

arrienden junto con la vivienda sujeta a

on y los precios medios a que se hayan
mos dos afos.(articulo 30 de la LAI)

ientos Inmobiliarios es que establece un
bienes muebles y accesorios que se .

regulacién el cual en ninglin caso podra




exceder del dos por ciento mensual calcu

mismos. Con respecto a los bienes muebl

ado sobre el valor por unidad de los

eS en ningun caso podra exceder del

treinta por ciento del monto del canon fijadg al inmueble.(Articulo 31 LAI)

Otro elemento nuevo que establece ql articulo 32 del Decreto-Ley o Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios es que la reg

solicitud de parte interesada podra hacerseg

bvision del canon de arrendamiento a

transcurridos dos anos después de la

fijacion del canon maximo de arrendamiento mensual, efectuada y notificada a los

interesados, la legislacion anterior estableg

ia que la revision podia solicitarse cada

tres afios; también podra solicitarse cuando se cambie, total o parcialmente, el uso

o destino para el cual fue arrendado el inmueble y por Gltimo cuando el propietario

o arrendador haya ejecutado mejoras

regulacion.

inmueble durante la vigencia de la

Con respecto al tiempo establecido|en el articulo 32 de la LAl es importante

sefalar que no fue mucho el avance proporcionado por el legislador en esta

materia ya que en la practica el proced

regulacién del inmueble y consiguiente fija

imiento administrativo para solicitar la

cion del canon de arrendamiento suele

ser largo y ademas hay que agregarle el grocedimiento contencioso administrativo

en caso de que sea solicitado el recurTL; de nulidad correspondiente contra la

resolucién administrativa que establezca Ia

intereses de las partes intervinientes en

fijacion del canon, perjudicando asi los

la relacién arrendaticia, hubiese sido

mucho mas efectivo que el canon de arrendamiento se ajustara automaticamente

anual o bianualmente de acuerdo a los indices de inflacion o de acuerdo al indice

de precio al consumidor.




El legislador no contempl6 sancion parg el arrendador que hubiere celebrado

un contrato de arrendamiento sobre un inrfpueble sujeto a regulacion, sin haber

regulado previamente el mismo, en consecuencia el contrato sera valido y el

arrendatario tendra que pagar el canon

de arrendamiento salvo la accién de

reintegro que podra ejercer de conformidad con lo establecido en el articulo 58 y

siguientes de la LAl, donde se contempla] que quedara sujeto a repeticion todo

cuanto se cobre en exceso del canon d

e arrendamiento maximo fijado por el

Organismo competente. El obligado por estb accion sera el arrendador, propietario

o receptor de los canones de arrendamient
estas personas fueran diferentes. El rein
cobrados desde la fecha de iniciacion del

que resultare definitivamente firme.

o, siendo la responsabilidad solidaria si
legro se referird a los sobrealquileres

contrato hasta la fecha de la regulacion

Son muchas las legislaciones que han eliminado el procedimiento de fijacion

de alquileres por el organismo regulador,

lal es el caso de la legislacién espariola

que en el articulo 18 de la Ley de Arrendamiento Urbanos establece:”

Actualizacion de la renta
1. Durante los cinco primeros anos
podra ser actualizada por el arrend
se cumpla cada afio de vigenc
correspondiente a la anualidg

experimentada por el indice de Pr

meses inmediatamente anteriore

de duracién del contrato la renta sélo
ador o el arrendatario en la fecha en que
a del contrato, aplicando a la renta

d anterior la variacibn porcentual

cios de Consumo en un periodo de doce

s a la fecha de cada actualizacidn,

tomando como mes de referencia para la primera actualizacion el que

corresponda al ultimo indice quL estuviera publicado en la fecha de




celebracion del contrato, y en las sucesivas el que corresponda al ultimo

aplicado.

2. A partir del sexto afio de duracion la actualizacion de la renta se regira por

lo estipulado al respecto por las partes y, en su defecto por lo establecido

en el apartado anterior.

3. La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente

a aquel en que la parte interesada (lo notifique a la otra parte por escrito,

expresando el porcentaje de alterpcion aplicado y acompanando, si el

arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion del Instituto Nacional de

Estadistica, o haciendo referencig al “Boletin Oficial” en que se haya

publicado.” (8)

(8) www.google.com (Ley de Arrendamientos Ur
de marzo de 2004

panos Espafiola).Consulta realizada en fecha 24




CAPITULO VI

DERECHO DE PREFERENCIA Y RETRACTO LEGAL ARRENDATICIO

7.1.- Derecho de Preferencia

Durante la vigencia de la legislacion anterior el derecho de preferencia

era de dos clases: El Derecho de Preferencia para seguir ocupando el inmueble

una vez vencido el contrato y el Derecho de Preferencia para adquirir el inmueble

cuando el mismo fuera objeto de venta por|parte del propietario.

7.1.1- Derecho de Preferencia pa

vencido el contrato:

ra seguir ocupando el inmueble una vez

El Decreto Legislativo sobrg Desalojo de Viviendas planteaba el

derecho que tenia el arrendatario para sfguir ocupando el inmueble una vez

terminado el contrato de arrendamiento
ejercicio de este derecho sblo era nece
arrendamiento a tiempo determinado Yy
contractuales.

El derecho de preferencia lo ejerc
administrativo a través de una solicitud

Administrativa impugnable por ante los

b cualquiera de sus prorrogas, para el
sario ser arrendatario, un contrato de

estar solvente con las obligaciones

ia el arrendatario por ante el organismo
la cual culminaba con una Resolucion

Juzgados Superiores en lo Civil y

Contencioso Administrativo conforme a lp establecido en la Ley Organica de la

Corte Suprema de Justicia.

Segun el autor Hermes Harting, la Resolucién administrativa consagratoria o

denegatoria del derecho de preferencia €
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ra de naturaleza declarativa, no creando




per se el derecho a la ejecucion, sino el c mplimiento de sus efectos en el juicio

de cumplimiento de contrato instaurado por

el arrendador.

7.1.2.- Derecho de preferencia para gdquirir el inmueble:

En lo que respecta al derecho

de preferencia cuando el inmueble

arrendado fuera objeto de venta por parte del propietario podia ser ejercido por el

arrendatario siguiendo los parametros establecidos en el articulo 6 del Decreto

Legislativo Sobre Desalojo de Viviendas “S
ocupando el inmueble, o hubiese ejecutad
ciento del valor de aquél, y siempre y cuan

de alquiler, posee derecho preferente sobre

el arrendatario tiene mas de dos afos
o mejoras que excedan del cinco por
do estuviere solvente en las pensiones

otras personas interesadas en adquirir

el inmueble, cuando el propietario esté dispuesto a venderlo.

Para el ejercicio del derecho anterig
Retracto Legal contenida en los articulos 1

Con respecto a lo anterior fueron p
06 de enero de 1971 y 576 de fecha 14 de
venta en propiedad horizontal de apa
destinados al arrendamiento. Se establecs
Horizontal y el referido Decreto, a los fin
sometidos a éste régimen siempre y cuand
tuviere mas de cinco afios de haber sid
derecho de preferencia para los arreng

apartamentos que tuviese la posesion |

28

r se aplicaba la normativa relativa al
546 y siguientes del Caodigo Civil.

romulgados los Decretos 513 de fecha
abril de 1971, el primero se refiere a la
rtamentos pertenecientes a edificios
> la aplicacién de la Ley de Propiedad
>s de la enajenacion de los inmuebles
b el permiso de habitabilidad de edificio
b otorgado y ademas se establece el
jatarios o subarrendatarios de estos

por un plazo no menor de seis meses.




Para el ejercicio de este derecho se apligarian las normas sobre retracto legal

contempladas en el Cadigo Civil.

Ademas establecia el Decreto 513, que el monto maximo para la cuota

inicial no podia exceder en ninglin caso del veinticinco por ciento del precio de

venta del inmueble. Asi también regulabalel plazo para la cancelacion del saldo

del precio (en ningdn caso inferior a doce afos) no pudiéndose en ningun caso

exigir el precio de contado.

Posteriormente se dictd el Decreto 576 de fecha 14 de abril de 1971,

aplicable a la venta en propiedad horizortal de apartamentos pertenecientes a

edificios destinados al arrendamiento, en €] cual se establecié de manera expresa

que el ocupante legal del inmueble para el momento de la enajenacion tenia

derecho a ejercer preferencia en la adquisicion del inmueble, aun cuando su

ocupacion fuera inferior a seis meses.

También establecié la prohibicion de

entregar arras, lo cual estaba permitido| de acuerdo a la Ley de Propiedad

Horizontal vigente.

La Ley de Arrendamientos Inmobiliatios derogé los referidos Decretos y si

bien es cierto que el arrendatario sigue

teniendo derecho de preferencia para

adquirir el inmueble arrendador, ese derecho se materializa en la adquisicion del

inmueble que ocupa en las mismas condiciones en que fue adquirido por el

tercero, tal y como lo establece el citado aticulo 43 de la LAI, es decir debe tener

mas de dos afos como arrendatario del inmueble, estar solvente en el pago de los

canones de arrendamiento y satisfacer| las aspiraciones del propietario del

inmueble en cuanto al precio, tipo de transaccién (contado o crédito).

29




7.2.- El Retracto Legal Arrendaticio

El retracto legal esta contemplado e
establece textualmente: “El retracto legal &€
subrogarse al extrafio que adquiera un d¢

dacion en pago, con las mismas condici

n el articulo 1546 del Cadigo Civil que
s el derecho que tiene el comunero de
erecho en la comunidad por compra o

bnes estipuladas en el contrato. Este

derecho sélo podra ejercerse en el casp de que la cosa no pueda dividirse

comodamente o sin menoscabo.

En caso de que dos o mas copropietarios quieran usar del retracto, sélo

podran hacerlo a prorrata de la porcion que tengan en la cosa comun.”

La ley exige ciertos requisitos ind

spensables para que el copropietario

pueda hacer uso del derecho de Retracto lLegal:

1.- Que la cosa tenga varios duefios y que

no admita una comoda division.

2.- Que la cosa haya sido traspasada en propiedad a un extrafio a la comunidad

gracias a una venta o dacion en pago.

3.- Que la cosa en comunidad no haya sido ofrecida en venta a los otros

comuneros previamente.

4.- Que sea ejercido en lapso legal dorrespondiente de conformidad con lo

establecido en el articulo 1547 del Codigo
retracto sino dentro de nueve dias, cont
vendedor o el comprador al que tiene este

estuviese presente y no hubiere quien lo [

Civil: “No puede usarse del derecho de
ados desde el aviso que debe dar el
derecho o a quien lo represente. Si no

epresente, el término sera de cuarenta

dias, contados desde la fecha del registro|de la escritura.”
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El articulo 42 de la Ley de Arrendam
ofertiva como el derecho que tiene el arren
el inmueble arrendado, con prioridad a cu

se aplica lo estipulado en el articulo 43 dg

ento Inmobiliarios define la preferencia
datario para que se le ofrezca en venta
alquier tercero, en caso de no ofrecerlo

la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios

“El retracto legal arrendaticio es el derecho que tiene el arrendatario de

subrogarse, en las mismas condiciones e

ipuladas en el instrumento traslativo de

la propiedad, en el lugar de quien adquiere el inmueble arrendado por cualquier

acto que comporte la transmision del defecho de propiedad. Parar ejercer este

derecho, el arrendatario debe cumplir cpn las condiciones establecidas en el

articulo anterior”

Ricardo Henriquez La Roche, en Qu libro “Arrendamientos Inmobiliarios”,

indica “Pareciera, en principio, que esta norma se traduce en una prohibicién o

inconveniente insalvable de donar, permutar o dar en pago el inmueble arrendado,

salvo que el inquilino carezca del derechp a retracto legal por no cumplir las tres

condiciones, antes vistas, para la prefefencia ofertiva: tener mas de dos afos

como arrendatario, estar solvente en el pago de los canones de arrendamiento y

satisfacer las aspiraciones del propietario

(9

Segun ponencia de Domingo Soga Brito, en el libro denominado Curso de

Derecho Inquilinario: “El tratamiento de |z

las figuras de la preferencia ofertiva y deT

Ley de Arrendamientos Inmobiliarios de

retracto legal arrendaticio, consagrados

como derechos a favor del arrendatario [en los articulos 42 y 43 de su texto, se

colocan en la misma linea sistematica de(la comentada por Castan y también de

(9) HENRIQUEZ LA ROCHE, Ricardo (00)“Arrendamientos Inmobiliarios”, 78y 79

[4%]
-




ella puede predicarse que su objetivo es
propiedad de la cosa arrendada, previ
contemplados, mediante el reconocimien

arrendatarios para su adquisicién, desdobl

facilitar al arrendatario el acceso a la

b el cumplimiento de los requisitos

de un ius prelationis a nuestros

do en nuestro caso el los derechos de

preferencia ofertiva y de retracto legal arrendaticio. Hemos superado, pues, las

imperfecciones técnicas de la vieja formula
Legislativo sobre Desalojo de Viviendas, cq
de tanteo y no de un retracto legal” (10)

Como puede observarse de lo ant
arrendaticio es un derecho que tiene el
arrendado en las mismas condiciones que

figura esta contemplada en el Cédigo Civ,

Cion del articulo 6 del derogado Decreto

bnsagratoria unicamente de un derecho

eriormente transcrito el retracto legal
arrendatario de adquirir el inmueble
el tercero adquirente, sin embargo esta

| a favor del comunero o copropietario

del inmueble, siendo esto asi, tenenjnos que la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios consagra para el inquilino ¢
comunero o copropietario del inmuel
consagraba el retracto legal arrendaticis

estaban estipuladas tanto en el Decreto L

erechos que el Cédigo Civil otorga al
le. La legislacién anterior también
b y las condiciones para su ejercicio

egislativo Sobre Desalojo de Viviendas

ya derogado, como en las disposiciones del Codigo Civil, adicionalmente eran

aplicables los Decretos 513 y 576, antes
en propiedad horizontal de apartamentos
arrendamiento y que establecian quienes

términos y condiciones en que el arre

(10) C.D.I. (00) Curso de Derecho Inquilinario, Pon

mencionados, que se refieren a la venta
pertenecientes a edificios destinados al
podian hacer uso de este derecho, y los

2ndador debia vender el inmueble al

encia de Domingo Sosa Brito, 63




arrendatario, como se explicé con anterioridad muchas fueron las criticas a los

mencionados Decretos, por la forma en que el arrendador era obligado a vender el

inmueble al arrendatario. Sin embargo esta situacién quedé subsanada con la

promulgacion de la Ley de Arrendamientos Inmobiliario.

La citada Ley de Arrendamientos Urbanos esparola contempla la figura del

derecho de preferencia para que el ar
arrendado en caso de que el arrendador
terceros. El articulo 25 de la referida Ley a
referido articulo el derecho de tanteo so
treinta dias naturales, a contar desde el
fehaciente la decision de vender la mi
contener el precio y las condiciones esenc

El arrendador podra ejercitar el de
dispuesto en el Cdédigo Civil Espanol,
notificacion prevenida o se hubiese omiti

exigidos; cuando resultare inferior el pred

rendatario pueda adquirir el inmueble
decidiera venderlo, con prioridad a los
si lo consagra. Asi también establece el
pre la finca arrendada en un plazo de
siguiente en que se notifique en forma
sma, ademas dicha notificacion debe
ales de la transmision.

recho de retracto, con sujecién a lo

cuando no se le hubiese hecho la

do en ella cualquiera de los requisitos

o efectivo de la compra venta 0 menos

onerosa sus restantes condiciones esencwales. El derecho de retracto caducara a

los treinta dias naturales, contados desde

el dia siguiente a la notificacion que en

forma fehaciente debera hacer el adquirente al arrendatario de las condiciones

esenciales en que se efectué la compra yenta, mediante entrega de copia de la

escritura o documento en que fuere forma
El derecho de tanteo o retracto del g

cualquier otro derecho similar, excepto €

izada.

rrendamiento tendra preferencia sobre

retracto reconocido al conduefio de la




vivienda o el convencional que figurase iIJNSCFitO en el registro de la Propiedad al
tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento.

Segun Gilberto Guerrero Quintero,|en su libro denominado Tratado de
Derecho Arrendaticio Inmobiliario, pp 377 y ss, en el concepto de retracto legal
suministrado por la LAI, se puede observar una pluralidad de elementos que
distinguen la institucién, tales como: el dgrecho del arrendatario a la subrogacién,
la igualdad de las condiciones estipuladas en el contrato traslativo de la propiedad
del inmueble arrendado y el derecho de quuirir el bien arrendado que haya sido
transferido por cualquier acto.

También afirma este autor que no toqo acto que comporte la transmisién de la
propiedad, distinto a la venta, sera objeto de retroaccion ex articulo 43 de la LA,
y para ello realiza algunas consideraciones: admitir que todo acto como el
anotado, diferente a la venta, deba fconducir a la retroaccion inmobiliaria
arrendaticia, pudiera causar dafos irrﬁparables tanto al arrendador como al
tercero adquirente, como en el caso de gue el acto traslativo distinto a la venta
tenga su origen en una obligacién preexistente a la relacién arrendaticia y cuya
comprobacién pueda hacerse mediante Ia técnica probatoria respectiva, como en
el caso de la hipoteca con que esté gerado el inmueble arrendado, o de una
obligacion preexistente que pueda ser demostrada de modo indubitable, que tenga
fecha cierta anterior al arrendamiento|y que conduzca al remate del bien.
Comparto la idea de este autor ya que se trata de una obligacién preexistente que

seria inejecutable en virtud de un derechg de retracto que nacié posteriormente.




CAPITULO VI

PR(’JRROG+ LEGAL

La nueva Ley de Arrendamientos I
que en los contratos a tiempo determinacd
inmuebles indicados en el articulo 1 ds
vencimiento del plazo del contrato, éste
arrendador y potestativamente para el a

establecidas en el mismo articulo 38.

1mobiliarios consagra en su articulo 38
0 que tengan por objeto alguno de los
 la referida Ley, llegado el dia del
se prorrogara obligatoriamente para el

rrendatario, de acuerdo con las reglas

Para Domingo Sosa Brito la prérroga legal es una prerrogativa que otorga la

ley al arrendatario contratante a plazo fijo

quien en tal virtud tiene la potestad de

disfrutar de una extensién de su contrato de arrendamiento por un tiempo

legalmente previsto, en funcién de Iz

convencionalmente establecida. (11)

duracion inicial de dicho contrato,

Los antecedentes de la prorroga legal los tenemos en el derecho que tenia

el arrendatario para seguir ocupando el jnmueble una vez vencido el contrato y

estaba estipulado en el articulo 4 del Decreto Legislativo Sobre Desalojo de

Viviendas (derogado) y el articulo 40 de l1a

Ley de Regulacion de Alquileres.

Segun el articulo 38 de la LAl las reglas que determinan la prérroga legal son

las siguientes:

a) Cuando la relacion arrendaticia haya|tenido una duracién hasta de un (1) afo

0 Menos, se prorragara por un lapso *ﬂéximo de seis (6) meses

(11) Ib.




b)

c)

d)

Cuando la relacién arrendaticia haya te
y menor de cinco (5) afos, se prorrogar,

Cuando la relacién arrendaticia haya fte

nido una duracion mayor de un (1) afio
a por un lapso maximo de (1) afio.

enido una duracién de cinco (5) afnos o

mas, pero menor de diez (10) afios, se prorrogara por un lapso maximo de dos

(2) anos.

Cuando la relacion arrendaticia haya teénido una duracién de diez (10) afios o

mas, se prorrogara por un lapso maximo de tres (3) afios.

El articulo sefala relacidén arrenthicia pues a los efectos de la prérroga

legal se computa la antigiiedad sin

importar cuantos contratos se hayan

celebrado, siempre y cuando haya habido continuidad entre los mismos vy el

arrendatario no haya perdido el uso

objeto de desalojo o desocupacion.

e la cosa, es decir que no haya sido

La prérroga legal opera una vez yencido el contrato o cualquiera de sus

prorrogas, esto quiere decir que anede haber prérrogas convencionales

sucesivas que operan autométicamerte a menos que una de las partes

notifique a la otra su intencion de no renovar el contrato lo cual hasta ahora ha

servido para evitar que operara la ta
prérrogas se computan como plazo

arrendaticia y a los efectos de que se

cita reconduccion, sin embargo estas
unico a los efectos de la relacion

calcule el lapso de la proérroga legal .

La prorroga legal es potestativa para el arrendatario y obligatoria para el

arrendador, sin embargo es requisito

arrendatario esté solvente en el cum;lli

indispensable para su ejercicio que el

miento de sus obligaciones. Durante la

prérroga legal segin el mencionago articulo 38 de la LAl, la relacién

arrendaticia se considerara a tiempo determinado y permaneceran vigentes las




condiciones y estipulaciones convenidars por las partes en el contrato original,

salvo las variaciones en el canon de arrendamiento que sean consecuencia de

un procedimiento de regulacion, o d

inmueble estuviere exento de regulacion.

Segun el articulo 39 ejusdem, la

€ un convenio entre las partes, si el

prérroga legal opera de pleno derecho y

vencida la misma, el arrendador podra|exigir del arrendatario el cumplimiento

de su obligacién de entrega del inmuéble arrendado. En este caso el Juez a

solicitud del arrendador, decretara €l secuestro de la cosa arrendada y

ordenara el depésito de la misma en Ia persona del propietario del inmueble,

este articulo amplia los casos en que

a vez secuestrada la cosa se deposite

la misma en la persona del propietario, ya que el articulo 599, ordinal 7, del

CPC, solo lo contemplaba en tres supuesto: “Se decretara el secuestro:

7) De la cosa arrendada, cuando el demandado lo fuere por falta de pago de

pensiones de arrendamiento, por estar
de hacer las mejoras a que esté obliga
En este caso el propietario asi co
podra exigir que se acuerde el depds
cosa para responder respectivamen
hubiere lugar a ello”.
Segun Emilio Calvo Baca, el s
consiste en el embargo o conﬁscacid

satisfacer obligaciones en litigio.

deteriorada la cosa , o por haber dejado

1o segun el Contrato.

o el vendedor en el caso del ordinal 5,

o en ellos mismos, quedando afecta la

e al arrendatario o al comprador, si

pcuestro es una medida preventiva que

n de bienes muebles o inmuebles para

Ademas es el depoésito que se hafe de la cosa en litigio, en la persona de

un tercero, mientras se decide a

quien pertenece la cosa. Puede ser




convencional, legal y judicial. En el ptimer caso se hace por voluntad de los

interesados, en el segundo por mandato legal, y en el tercero por orden del

Juez. (12)

Consideracion especial merece el desahucio legal, el cual segin algunos

autores quedo eliminado en virtud de la

prérroga legal contemplada en la nueva

legislacién y para otros autores sigue teniendo vigencia, entre los que sostienen

esta ultima posicién esta Gilberto Guerrero Quintero, O.C. pp 332, “El “desahucio”

no ha quedado suprimido de nuestra le

actuacion (judicial o extrajudicial), real

Tislacién con LAl y consiste en aquella

zada por el arrendador y dirigida al

arrendatario, por medio de la cual pretende despedir al mismo tiempo al

manifestarle que el contrato no continu

ara (art. 1600, CC)". En cuanto a este

punto, me inclino a favor de los autores que consideran que el desahucio a fin de

evitar la tacita reconduccion perdié vigencia con |la promulgacién de la Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios, tomando

en consideracion que esta figura se

utilizaba como tactica dilatoria, ya que una vez que procedia, el contrato

determinado pasaba a ser indetermina
administrativo interminable, con el corr

administrativo, lo que no ocurria en Ig

do, lo cual generaba un procedimiento

espondiente procedimiento contencioso

s contratos a tiempo determinado. Lo

anterior fue resuelto por la nueva Iegi#lacién ya que unificé el procedimiento

judicial para ambos contratos sin importar por que causa se demanda (Resolucién,

cumplimiento, desalojo etc.) y se elimind

el procedimiento administrativo.

(12) CALVO BACA , Emilio (01): Codigo de Proclfdimiento Civil . 831
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PROCEDIMIENTO A

CAPITULO IX

DMINISTRATIVO

Una de las grandes innovaciones del Decreto-Ley o Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios lo constituye

expresion la competencia de los Org

el haber restringido casi a su minima

anismos Administrativos en materia

arrendaticia, al efecto cabe recordar que ﬁl Decreto Legislativo Sobre Desalojo de

Viviendas en su articulo 1, contemplaba ¢

nco causales de desalojo de las cuales

cuatro eran tramitadas por via administraqiva lo cual si bien es cierto que por via

de jurisprudencia so6lo se aplicaba a

los contratos verbales o a tiempo

indeterminado no es menos cierto que retardaba al maximo el desalojo de los

inmuebles cuyo fundamento legal era aIana de esas causales.

La legislacion actual solo prevé la|actuaciéon del organismo administrativo

cuando se trata del procedimiento de fija¢ion del canon de arrendamiento en los

inmuebles sujetos a regulacion, de la

revision del canon de arrendamiento

conforme a lo dispuesto en el articulo 32 de la LAl y el procedimiento en el cual se

procede a la imposicion de sanciones, segun lo establecido en el articulo 82 y

siguientes ejusdem.

9.1.- Competencia Administrativa e

n Materia Arrendaticia: Las funciones

administrativas inquilinarias son de con+petencia exclusiva del Poder Ejecutivo

Nacional, y el ejercicio de sus funciong

/

s podra ser delegado por este Poder

Nacional a las Alcaldias, excepto en el Area Metropolitana de Caracas donde no
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podran ser delegadas estas funciones. El
regulacion en el Area Metropolitana de
Inquilinato del Ministerio de Infraestructura.
9.2 .-Caracteres: Los principios ge
administrativo segun el articulo 30 de la L
rigen también para el procedimiento admis
son:
a.- Economia.
b.- Celeridad
c.- Eficacia

d.- Imparcialidad

organismos encargado de realizar la

Caracas es la Direccion General de

nerales que regulan el procedimiento
ey de Procedimientos Administrativos

nistrativo inquilinario y estos principios

e.- Gratuidad: Aunque la Legislacion actual a diferencia de la derogada no

contempla expresamente que el procedimi

nto administrativo sea gratuito esto se

desprende de la funcién social de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, de su

caracter proteccionista de los derechos y |beneficios del arrendatario ( articulo 7

LAl), ademas de la gratuidad de las actuaciones judiciales que consagra el articulo

90 ejusdem que establece: "Quedan exentos de los impuestos de papel sellado y

timbres fiscales todas las actuaciones judi
presente Decreto-Ley.”
legislador el no consagrar expresamé

administrativo inquilinario.

ciales que se realicen con ocasion del

En consecuencja considero que fue un descuido del

nte la gratuidad del procedimiento

9.3.- El procedimiento adminiﬁtrativo lo tenemos consagrado en los

articulos 65 y siguientes de la LAI, y en tod

o lo no previsto en esta ley se aplicaran

supletoriamente las normas de |la Ley de Procedimientos Administrativos.




La Ley de Arrendamientos Inmobiliarios establece que el procedimiento se

iniciara a instancia de parte sin embargo el articulo 32 ejusdem, paragrafo

segundo contempla textualmente:"Los organismos administrativo de inquilinato, a

los fines de mantener el equilibrio econdmico de las relaciones arrendaticias ,

cuando ningun interesado solicitare la r

egulacion, podran de oficio iniciar el

procedimiento correspondiente, instruir y decidir los casos que a su juicio

considere necesario, a costa del propietar
sanciones a que hubiere lugar” Las sanciof
son las establecidas en el articulo 82 ejus

presente Decreto Ley seran penados por €

o y sin perjuicio de la aplicacion de las
nes a que se refiere el articulo transcrito
dem que establece:” Los infractores del

| organismo encargado de la fijacion de

los canones de arrendamiento, con multa gue no podra exceder del equivalente a

cuatrocientas veinte (429) unidades tributarias, segun la gravedad de la falta y el

mérito de las respectivas circunstancias g
en el caso concreto, guardando la debid

supuestos de hecho de la norma.”

tenuantes o agravantes que concurran

a proporcionalidad y adecuacion a los

9.4 - Interesados: A los fines del pro¢edimiento administrativo establecido en

la Ley de Arrendamiento Inmobiliarios se ¢
a.- El propietario.

b.- El arrendador y el arrendatario.

c.- El subarrendador y el subarrendatario
d.- El usufructuante y el usufructuario

e.- Todas aquellas personas que tengan |i

onsideran interesados:

nterés personal, legitimo y directo en el

procedimiento y pudieren resultar afectadas por la regulacién de un inmueble, o la

exencion de tal regulacion.




Se consideran también interesados a las personas naturales o juridicas,

que tengan como actividad habitual la a

cuando acrediten su caracter de administra

Q.

ministracion de inmuebles, siempre y

Hores. (Articulo 11 LAl).

Un comentario aparte merece la Resolucion Ministerial conjunta Nro. 036

del 4 de abril de 2003, publicada en Gaceta Oficial Nro. 37.667 de fecha 8 de abril

de 2003, como indica Juan Garay en sus c

pmentarios a la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios, esta resolucion deja en suspenso las disposiciones de la referida ley

en lo referente a la regulacion del alquiler,
los alquileres de vivienda al precio en que
misma no afecta a locales comerciales ni

regulaciones de alquiler que estén en prg

debido a que congela por un afio todos
estaban el 30 de noviembre de 2002, la
oficinas. En consecuencia de esto las

ceso ante los organismos reguladores

se tramitaran hasta obtener la Resolucion Administrativa y ésta quedara en

suspenso durante la vigencia del refe

Alquileres.
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CAPITULO X

PROCEDIMIENTO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO INQUILINARIO

El procedimiento contencioso administrativo inquilinario esta regulado en el

titulo X de la Ley de Arrendamientos Irimobiliarios. El articulo 77 de la Ley

establece: Los interesados podran inter|

boner recurso de nulidad contra las

decisiones administrativas emanadas del organismo regulador, por ante la

jurisdicciéon contencioso administrativa, dertro de los sesenta (60) dias calendario

siguientes a la ultima de las notificaciones

las partes.

de la decision respectiva, efectuada por

De conformidad con lo establecido en la misma Ley, son competentes para

conocer en primera instancia del recurso cq
anulaciéon en la Circunscripciéon Judicial

Superiores con competencia en lo Civil y G

pntencioso administrativo inquilinario de
de la Regién Capital, los Tribunales

ontencioso Administrativo.

En los Estados, los respectivos jueces de Municipio o los de igual

competencia en la localidad donde se enct
Como ley supletoria para el proced
aplican las disposiciones de la Ley Orgé
actualmente vigente.
La primera novedad que establece

administrativo inquilinario es la establg

ientre el inmueble.
imiento contencioso administrativo se

nica de la Corte Suprema de Justicia

esta Ley en materia del contencioso

cida en el articulo 79 ejusdem que

establece: "Las sentencias que decidan I¢s recursos contencioso inquilinarios de




nulidad contra los actos regulatorios de los

canones maximos de arrendamiento no

L

podran fijar su monto. La decision de mErito debera quedar circunscrita a los

poderes de los jueces contenciosos admi
sobre la materia.

En caso de que sea declarada la
sentencia definitivamente firme, el 6rgano
nuevo acto conforme a lo establecido er
debera reiniciarse un nuevo procedimiento
juridico todas aquellas actuaciones, pruebse
o que no hayan sido declarados nulos por ¢

A este respecto indica Juan Garay
Arrendamiento Inmobiliario, “La parsimonia
en este articulo, segun el cual la decisién
debe quedar circunscrita a negar o acep
competencia del organismo regulador el as
es decir que hay que empezar todo de nuey
en contra de las reposiciones indtiles). Es
administrativa que se dicte también po
administrativo, en una suerte de recursos,
no tener fin.” (13) El abogado Gilberto Gue

de la LAl nos dice “El génesis de ser

istrativos, conforme a la ley especial

nulidad del acto regulatorio mediante
regulador debera proceder a dictar el
1 la sentencia judicial, en cuyo caso,
administrativo conservando pleno valor
s y actos que sean acordes con el fallo
2l mismo.

), en sus comentarios a la Ley de
procesal que domina este Titulo se ve
que dicte el tribunal de lo contencioso
far el recurso de nulidad dejando a la
unto de la nueva regulacién del alquiler,
yo (el articulo 26 de la Constitucion esta
o sin contar con que la nueva decision
ra impugnarse ante el contencioso-
decisiones y mas recursos que pudiera
rrero Rocca, comentando el articulo 79

nejante norma se encuentra en la

(13) GARAY (01), Juan Garay: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios. 43.
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preocupacion que existia frente a la mala practica forense de algunos jueces con

competencia en lo contencioso administrati

o arrendaticio.

En ese sentido, advertia una errénea aplicacién de lo previsto en el articulo

131 de la Ley Organica de la Corte Suprema de Justicia y del articulo 206 de la

Constitucion Nacional derogada de 1961 (g
Constitucion vigente); por lo cual se tergiy
necesario para el restablecimiento de las

lesionadas por la actividad administrativa.

uyo equivalente es el articulo 259 de la
ersaba la posibilidad de:....disponer lo

de las situaciones juridicas subjetivas

Asi pues, se le imputaba a la mala practica forense de fijar los canones

maximos de arrendamiento —en sustituci
desde el punto de vista juridico formal: uf

Administracion Publica; una inadecuada

6n de las direcciones de inquilinato-
ha usurpacién de funciones frente a la

sustitucion en los criterios y modos de

proceder de la Administraciéon y un telrgiversado ejercicio de la posibilidad

restablecedora de los jueces contenciosos

En sentencia de la Corte primera
fecha 9 de noviembre de 2000, con pol
Morales Lamufio que de conformidad a lo
se establece que existe una prohibicion

administrativos...”

en lo Contencioso Administrativo de
nencia de la magistrado Luisa Estela
establecido en el articulo 79 de la LAI,
expresa, la cual es aplicable desde su

entrada en vigencia por ser una norma adjetiva, de conformidad con lo dispuesto

en el articulo 4 de la Constitucion de la R
consecuencia de lo anterior el Juez en Io
dentro de sus funciones establecidas en e

epublica Bolivariana de Venezuela. En
Contencioso Administrativo, no tiene
articulo 259 ejusdem el fijar el canon

de arrendamiento ya que de hacerlo consfjtuiria usurpacién de funciones, ya que

el organismo regulador es el delegado por

| ey para ejercer las mismas. (14)

Segun Jorge C. Kiriakidis Longhi, en ¢l Libro Nuevo Régimen Juridico sobre

(14) GUERRERO ROCCA (00), Gilberto Guerrero Rocca: Tratado de Derecho Arrendaticio

Inmobiliario. 254 y 255
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Arrendamientos Inmobiliarios el parrafo

segundo del articulo 79 de la LAl

comporta una inaceptable restriccion de los poderes del Juez Contencioso

Administrativo que implica una negativa a

a tutela judicial efectiva y por ello debe

ser desaplicada, indica que la norma corfiene contradicciones ya que pretende

cercenar las facultades restablecedoras
poderes a la anulaciéon y a una orden ds
afirma que esta norma niega al Juez

tradicionalmente ha sido su facultad restal

del Juez Contencioso, limitando sus
> reposicion administrativa. Este autor
Contencioso el ejercicio de la que

plecedora en materia de regulacion de

alquileres, que seria en este caso la aplicTcién de los valores establecidos como

verdaderos en el curso del juicio de anulaciéon de la regulacién, afirma entonces

que con esta situacion se niega el derecho a la tutela efectiva consagrado en el

articulo 257 y 259 de la Constituc

textualmente: “La jurisdiccién Contencioso

6n Nacional, éste Uultimo establece

Administrativa corresponde al Tribunal

Supremo de Justicia y a los demas TribunTles que determine la Ley. Los 6rganos

de la Jurisdiccion Contencioso Administrativa son competentes para anular los

actos administrativos generales o individyales contrarios a derecho, incluso por

desviacion de poder, condenar al pago de sumas de dinero y a la reparacion de

danos y perjuicios originados en responsabilidad de la Administracion; conocer de

reclamos por la prestacion de servicios publicos; y disponer lo necesario para el

restablecimiento de las situaciones juridicas subjetivas lesionadas por la actividad

administrativa.” (15)

Considera éste autor que cualquier disposicion como el articulo 79 de la LAl,

(15) KIRIAKIDIS LONGHI (00): Jorge Kiriakidis Lon
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que pretende negar al Juez Contencio§o Administrativo el ejercicio de estos
poderes, estara privando a los justiciablegs de la posibilidad de acceder a una
Tutela Judicial Efectiva, y por ello [dicha norma seria, necesariamente
inconstitucional. En consecuencia, cuaTquier ciudadano podria solicitar su
anulacion por ante el Tribunal Supremo| de Justicia. Inclusive los Tribunales
deberian actuar de oficio y desaplicar diChT norma.

Actualmente en aplicacién a una de|las Ultimas sentencias dictada por la
extinta Corte Primera en lo Contencioso Administrativo, se procede a la
desaplicacién del articulo 79 de la LAI, en base a los siguientes argumentos: “Una
vez anulado el acto administrativo recurrido en el presente proceso, debe emitirse
un pronunciamiento acerca del restablecimiento de la situacion juridica infringida; y
al respecto, dispone el articulo 79 de|la referida Ley inquilinaria que las
sentencias que decidan los recursos contenciosos inquilinarios de nulidad contra
los actos regulatorios de los canones maximos de arrendamiento no podran fijar
su monto”, de modo que las decisiones de|los Jueces se circunscriban a declarar
la procedencia o no de la nulidad pretendida por la parte actora.

Ahora bien, resulta necesario reiterar el criterio establecido por esta Corte,
mediante sentencia dictada en fecha 24 de abril de 2001 (caso: Maria Mercedes
Castro de Martin), en el cual se efectué up profundo analisis acerca del alcance
del poder del Juez con competencia en lo contencioso administrativo, para
restablecer las situaciones juridicas lesioanas por la actividad administrativa, asi
como la contrariedad que revestiria la aplicacion del articulo 79 de la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios; por ende, quedd sentado que la fijacion de una

canon maximo de arrendamiento, no es de la exclusiva competencia del Poder
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Ejecutivo sino que se corresponde con |os
administrativo.

De esta manera, en el mencionado fallo s&

poderes propios del Juez contencioso

plasmo lo siguiente:

“(...) Visto lo anterior, resta por determinar si, de acuerdo con las conclusiones
anteriormente sefaladas, es valido afirmar que entre los poderes del Juez se

encuentra el de fijar el canon maximo de arrendamiento de un inmueble sometido

a la regulacion de la Ley de Arrendamient

Inmobiliarios.

Al respecto considera la Corte que [la fijaciébn de este canon maximo de

arrendamiento, se realiza actualmente, tal
la Ley de Regulacion de Alquileres (articul

como se realizaba bajo la vigencia de
5 de la Ley derogada), a través de un

proceso técnico concreto, estipulado por Ig normativa legal aplicable. Asi el canon

maximo de arrendamiento, es el producto
prefijada, al valor del inmueble (Cfr.:
Inmabiliarios).

Lo anterior es evidencia de que la L
Administracidén, un abanico de posibles
aplicar, con el fin de seleccionar la que en
interés general. Por el contrario, como res
legales, uno y sélo uno, sera el canon maj
con la Ley, corresponde a un determinado
canon derive de la aplicacion de precisos ¢
el resultado del proceso técnico de dete

aplicar una tasa de rentabilidad anual
articulo 29 Ley de Arrendamientos

ey no ha otorgado en este caso a la
soluciones —todas ellas validas- que
cada caso se considere conveniente al
ultado de la aplicacién de los criterios
ximo de arrendamiento que de acuerdo
nmueble. Que la determinacién de ese
criterios técnicos es indiferente, al final,
rminacién del canon aplicable —si los

lineamientos de la Ley han sido correctamente utilizados- debe ser respetado por

la propia Administracién. La objetividad
determinacién del canon maximo de
precisamente, su control por parte del Jue

de este proceso técnico para de
arrendamiento es lo que permite,
7z contencioso administrativo, quien por

ello puede valorar en cada caso la correctd aplicacion de los criterios normativos y

determinar, asi , la ‘legalidad’ de la fijacion
Lo anterior, a la luz de los principios

hecha por la Administracion.
expuestos previamente en este mismo

fallo, permite afirmar que, si asi lo solicita

recurrente y siempre que existan en el

expediente elementos de conviccion suficientes, a la luz de lo dispuesto por el
articulo 259 de la Constitucion, ademas porque limita indebidamente el derecho de
los particulares de acceder a los 6rganos de administracién de justicia (al restringir
las pretensiones que pueden ser deducidas en el proceso contencioso
administrativo inquilinario), y en consecuencia, limita indebidamente el derecho de
los interesados a una tutela efectiva de sus derechos e intereses, tal como ha sido
reconocido por el articulo 206 de la Constitucion.

Por resultar evidente, de acuerdo ¢on las razones antes expuestas, la
incompatibilidad entre la constitucion y la morma contenida en el articulo 79 de la
Ley de Arrendamientos Inmobiliarios congidera esta Corte que es un deber de
conformidad con lo establecido en el segundo paragrafo del articulo 334 de la
Constitucién, aplicar preferentemente las|normas del texto Fundamental en el
presente caso, y concretamente, disponer la aplicaciéon preferente de las

48




disposiciones.” (16)

Comparto totalmente los argument
transcrito, pues el Contencioso Adm
procedido a fijar la regulacion con el objetg
lesionadas, todo ello de conformidad a I
Constitucion Nacional que dice textua
administrativa corresponde al tribunal S
tribunales que determine la ley. Los 6r

administrativa son competentes para anulg

individuales contrarios a derecho, incluso

ps juridicos del fallo anteriormente
inistrativo Inquilinario siempre habia
b de restablecer las situaciones juridica
b establecido en el articulo 259 de la
mente “La Jurisdiccidbn contencioso-
supremo de Justicia y a los demas
ganos de la jurisdiccidn contencioso-
ir los actos administrativos generales o

por desviacion de poder, condenar al

pago de sumas de dinero y a la reparacion de dafios y perjuicios originados en

responsabilidad de la Administracion; conocer de reclamos por la prestacion de

servicios publicos y disponer lo neces

ario para el restablecimiento de las

situaciones juridicas subjetivas Iesionada% por la actividad administrativa.” Si a

esto agregamos el contenido del articulo 3

B4 ejusdem: “Todos los jueces o juezas

de la Republica, en el ambito de sus competencias y conforme a lo previsto en

esta Constitucion y en la ley, estan en la
esta Constitucion.

En caso de incompatibilidad entre eg

pbligacién de asegurar la integridad de

ta Constitucién y una ley u otra norma

juridica, se aplicaran las disposiciones cgnstitucionales, correspondientes a los

tribunales en cualquier causa, aun de oficiq

), decidir lo conducente...”

En consecuencia de lo anteriormente es perfectamente factible la

(186) www.tsj.gov.com, Consulta realizada el 16 de f
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desaplicacién del articulo 79 de la LAI, por
La aplicacion del articulo 79 ejusd

Administrativo, estaria condenandose a la

inconstitucional.
em, por parte del Juez Contencioso

s partes a procedimientos interminables

que se convertirian en definitiva en circulas viciosos lo cual se traduciria en el no

uso del procedimiento administrativo de r

egulacion y en consecuencia en el no

uso del Contencioso Administrativo Inquilinario, ya que la nueva decision

administrativa dictada por el Organismo Regulador, seria susceptible de

impugnacion por ante el contencioso administrativo, lo cual podria suceder en

repetidas oportunidades,  situaciéon ésta que bajo ninguna circunstancia

beneficiaria ni al arrendador, nl al arrendatario, partes interesadas en el

procedimiento.
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EXTINCION DE LOS CONTRA]

CAPITULO XI

rOS DE ARRENDAMIENTO

Con respecto a las causas de extincion de los contratos tenemos que

diferenciar algunos conceptos entre los an:ales podemos precisar la rescision, la

resolucion, la nulidad, y la anulabilidad.
a.- Rescision: Cuando un contrato
formacion juridica, tiene un vicio, una fal

partes contratantes, por violencia, error o

en su nacimiento, en el momento de su
a, bien sea por la incapacidad de las

dolo, puede ser solicitada su extincion

por aquel vicio, en ese caso se solicitara la rescisiéon del contrato.

b.- Resoluciéon: Se encuentra defi

hida en el articulo 1167 del CCV.

c.- Anulabilidad: Son contratos imrerfectos por incapacidad de alguna de

las partes o fallas en el consentimiento.

d.- Nulidad: Contratos que carecen de fuerza legal por faltarles alguno de

los elementos esenciales a su validez, o

carecen de fuerza legal.

nue por disposicion expresa de la Ley

Asi mismo tenemos que establecer que hay causales generales de

resolucién que rigen para todos los contr%tos y otras especificas de los contratos

de arrendamiento.

Segun Isaac Bendayan Levy, en su |

ibro Estudios de Derecho Inquilinario,

las causas de resolucién propiamente dichas se producen por la condicion
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resolutoria tacita propia de todos los cont

articulo 1167 del Cédigo Civil que estableg

atos bilaterales, a la cual se refiere el

e: “En el contrato bilateral, si una de la

partes no ejecuta su obligacion, la otra puede a su eleccion reclamar judicialmente

la ejecucién del contrato o la resolucion de
ambos casos si hubiere lugar a ello”, ag
clausula resolutoria expresa contenida
arrendamiento escritos. (17)

La primera causa de resolucion la ¢
inmobiliarios en su articulo 15 “Es nulo
autorizacion expresa y escrita del arrendad

incurrirdn en las sanciones previstas en est

| mismo, con los dafos y perjuicios en
emas de lo aqui establecido esta la

en casi todos los contratos de

tontempla la Ley de Arrendamientos -
el subarrendamiento realizado sin la
or. Los infractores de esta disposicion,

e Decreto-Ley, sin perjuicio del derecho

que asiste al arrendador de solicitar la resalucién del contrato o el desalojo.”

Otra causa de extincion de los contratos de arrendamiento es la estipulada en

el articulo 6 ejusdem :"Se declara ilicito el

arrendamiento o subarrendamiento de

las viviendas urbanas o suburbanas que no posean las condiciones elementales

minimas de sanidad y habitabilidad.

Fstan comprendidas en este caso,

especialmente, las viviendas comunmente llamadas “ranchos” que son aquellas

construidas con materiales inadecuados o
cartones, que carecen de servicios de infr
nadie estara obligado a pagar arrendam

importante hacer notar aqui que la Ley

perecederos, tales como tablas, latas y
aestructura primaria. En consecuencia,
ento por viviendas de esta clase. Es

de Regulacion de Alquileres del 1 de

agosto de 1960, derogada por la Ley de Alquileres Inmobiliarios de fecha 21 de

(17) BENDAYAN LEVY (87), Isaac Bendayan Levy, en su libro Estudios de Derecho Inquilinario,
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octubre de 1999, contemplaba de formg
especifico de las viviendas denominadas 1
especifico la nueva Ley no constituye un ay

materia, y lejos de limitar el alquiler de estg

mas amplia y adecuada este caso
anchos, razén por la cual en este caso
yance sino mas bien un retroceso en la

tipo de viviendas mas bien lo incentiva

pues restringié al minimo los requisitos para darlas en arrendamiento.

Con respecto a las causas de extincid

n de los contratos de arrendamiento no

se encuentra enumeradas en forma sistematica ni en el Caédigo Civil, ni en la Ley

de Arrendamiento Inmobiliarios, como tampoco se encontraban enumeradas en

las derogadas leyes inquilinarias, sino por el contrario se encuentran dispersas

tanto en el Cédigo Civil, como en la Legislacion especial de la materia, que en

nuestro caso es la Ley de Arrendamiento In]

mobiliarios.

Son causas de resolucion del contrato de arrendamiento segun el Cédigo

Civil:

1.- Mutuo Consenso: En virtud de la bilate
consensualidad de su perfeccionamiento, |

de la convencion. (18)

2.- El Perecimiento de la cosa arrendada:
articulo 1588 ejusdem "Si durante el arrg
arrendada, queda resuelto el contrato. Si sé
puede, segun las circunstancias, pedir |a re

precio. En ninguno de los dos casos s&

(18) HARTING, Hermes (96) : O. C. 85
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alidad del arrendamiento, aunado a la

voluntad de las partes puede extinguir

De conformidad a lo establecido en el
endamiento perece totalmente la cosa
> destruye soélo en parte, el arrendatario
»solucion del contrato o disminucion del

b debe indemnizacién, si la cosa ha




perecido por caso fortuito.

3.- Reparaciones de la cosa arrendada: “S

durante el contrato es preciso hacer en

la cosa arrendada alguna reparacién urgente, que no pueda diferirse hasta la

conclusién del arrendamiento tiene el arre
aunque sea muy molesta y aunque duranty
cosa.
Si la reparacion dura mas de veintg
arrendamiento, en proporcién del tiempg
arrendatario se vea privado.
Si la obra es de tal naturaleza que im
la cosa, puede aquél segun las circunstan
1590 del Cédigo Civil.
4.- Uso indebido del inmueble: Si el arr

dandole uno diferente al pactado contrac

ndatario la obligacién de tolerar la obra

> ella se vea privado de una parte de la

2 dias, debe disminuirse el precio del

y de la parte de la cosa de que el

pida el uso que el arrendatario hace de

cias, hacer resolver el contrato” Articulo

sndatario cambia el uso del inmueble,

ualmente puede el arrendador pedir la

resolucién del contrato, de conformidad con el articulo 1593 del Cédigo Civil.

5- Inmueble Hipotecado: Articulo 1581, el
no puede arrendario a término fijo sin autg
autorizacion el término del arrendamie
vencimiento de la hipoteca.

6.- Las personas que tienen la simple 3
arrendar por un plazo superior a dos afios
celebrar un contrato de arrendamiento p

arrendamiento se extinguira al cumplirse
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propietario de un inmueble hipotecado
rizacion del acreedor, si lo hiciera sin la

nto se reducira al afno corriente al

dministracion del inmueble no pueden
, en caso de contravencion, es decir de
or un término superior a dos afios, el

los dos afios. (Articulo 1582 C.C ) Lo




mismo ocurre con los bienes de los menoregs arrendados por su padre o su madre,

no puede exceder de cinco afnos, caso confrario se reduce el término y se extingue

el contrato al cumplirse los cinco afos. (Artjculos 272y 598 C.C.)

7.- Por vencimiento del término fijado en

el contrato: Si el arrendamiento se a

hecho por tiempo determinado, concluye el dia prefijado, sin necesidad de

desahucio, es decir sin necesidad de notificacion previa. (Articulo 1599 CC).

8.- Arrendamientos verbales o por escrito cuya duracion no se hubiere

determinado: Estos arrendamiento podian deshacerse libremente por el

arrendador de conformidad con lo estipulgdo en el articulo 1615 de Cadigo Civil,

que establece: Los contratos verbales o

por escrito sobre alquiler de casas y

demas edificios, en que no se hubiere determinado el tiempo de su duracion,

pueden deshacerse libremente por cualq

inquilino noventa dias para la desocupag

algun establecimiento comercial o fabril, y
esto se verificara aunque el arrendador haj
dichas casas o edificios.

Los mismos plazos se concederan
aumento de precio en el alquiler.

No se concederan al inquilino los plaz
gue no esté solvente por alquileres, o cu
inquilino no la conserve en buen estado,

articulo quedo parcialmente derogado por

uiera de las partes, concediéndose al
ion, si la casa estuviese ocupada con
sesenta si no estuviese en este caso, y

ya transferido a un tercero el dominio de

por el arrendador al inquilino para el

os de que trata este articulo, en caso de
ando la casa se esté arruinando, o el

o la aplique a usos deshonestos.” Este

el Decreto Legislativo sobre Desalojo de




Viviendas y la Ley de Regulaciéon de Alquileres, (19)

que a su vez quedod

derogada por el Decreto- Ley (Ley de Arrendamientos Inmobiliarios) de fecha 21

de octubre de 1999, que entré en vigencia

33 establece que solo podra demandarse

el 1 de enero de 2000, en cuyo articulo

el desalojo de un inmueble arrendado

bajo contrato de arrendamiento verbal @ por escrito a tiempo indeterminado

cuando la accion se fundamente en las sig

liente causales:

a) Que el arrendatario haya dejado de¢ pagar el canon de arrendamiento

b)

d)

(19) Sentencia de la Corte Suprema de Justicia, S
Padilla, de fecha 1 de febrero de 1982.

correspondiente a dos (2) mensualidadées consecutivas.

En la necesidad que tenga el propieta

io de ocupar el inmueble, o alguno de

sus parientes consanguineos dentro de] segundo grado, o el hijo adoptivo.

Que el inmueble vaya a ser objeto de demolicién o de reparaciones que

ameriten la desocupacién.
En el hecho de que el arrendatario

deshonestos, indebidos o en contraven

haya destinado el inmueble a usos

cion a la conformidad de uso concedida

por las Autoridades Municipales respedtivas o por quien haga sus veces, o por

el hecho de que el arrendatario haya
inmueble se pactd en el contrato de

previo y por escrito del arrendador.

cambiado el uso o destino que para el

arrendamiento, sin el consentimiento

Que el arrendatario haya ocasionado al inmueble deterioros mayores que los

provenientes del uso normal del inmueble, o efectuado reformas no

autorizadas por el arrendador.
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g)

h)

Que el arrendatario haya incurrido en
disposiciones del Reglamento Interr

sometidos al Régimen de Propiedad H

la violacion o incumplimiento de las

o del inmueble. En los inmuebles

orizontal, el respectivo Documento de

Condominio y el Reglamento de Condominio, previsto en el articulo 26 de la

Ley de Propiedad Horizontal, se consig

Reglamento Interno.

eraran a los fines de este literal, como

Que el arrendatario haya cedido el confrato de arrendamiento o subarrendado

total o parcialmente el inmueble, sin el

arrendador.

consentimiento previo y por escrito del

Que el arrendatario haya cedido el contrato de arrendamiento o subarrendado

total o parcialmente el inmueble, sin el

arrendador.

consentimiento previo y por escrito del

Segun Juan Garay en sus comentarios a la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios, este articulo sefala los siete casos en que puede demandarse el

desalojo del inquilino en un contrato verbal o por tiempo indeterminado. Aunque el

sefala que las causales aludidas también
determinado salvo la segunda causal (
apartamento tendra que esperar en todo ¢
mas la prérroga correspondiente. Igualme

c),

en todo caso es importante sefialar q

se aplicaran a los contratos por tiempo
p) pues si el propietario necesita el
Aso a que venza el término del contrato
nte si quiere demoler el edificio (causal

ue los contratos a tiempo determinado

pueden ser resuelto alegando las causales establecidas para cada caso en el

Codigo Civil, que como se ha indicado con anterioridad constituye norma

supletoria de la ley de Arrendamientos Inmobiliarios
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CAPITULO Xl

PROCEDIMIENTO JUDICIAL

Otra de las grandes innovaciones de

a Ley de Arrendamientos Inmobiliarios

es lo referente al procedimiento judicial €] cual fue unificado mediante el tramite

del juicio breve estipulado en el articulo 35

y siguientes de la Ley.

Con respecto a este punto es importgnte sefialar que durante la vigencia de

la legislacion anterior el procedimiento pod

a ser breve u ordinario dependiendo de

la cuantia de la demanda, lo cual alargabg los juicios en forma exagerada.

Asi mismo tal y como se explico

en el procedimiento administrativo el

procedimiento judicial es totalmente gratuifo y ello se desprende del articulo 90 de

la LA

El articulo 33 ejusdem establece: “La@s demandas por desalojo, cumplimiento

o resolucion de un contrato de arrenda

miento, reintegro de sobre alquileres,

reintegro de depésito en garantia, ejecucion de garantias, prérroga legal,

preferencia ofertiva, retracto legal arrenda

una relacion arrendaticia sobre inmuebles

icio y cualquier otra accion derivada de

urbanos o suburbanos, se sustanciaran

y sentenciaran conforme a las disposicignes contenidas en el presente Decreto

Ley y al procedimiento breve previsto e

1 el Libro IV, Titulo Xl del Cédigo de

Procedimiento Civil, independientemente de su cuantia”

En consecuencia de lo anteriormente

transcrito ya no hay ninguna diferencia

en el procedimiento al momento de demandar por desalojo, cumplimiento,
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resolucién de contrato sea este a tiempo determinado, indeterminado, o verbal, el

tramite siempre sera el mismo.

Se establece como norma supletoria € juicio breve consagrado en el Codigo

de Procedimiento Civil.

Segun el articulo 35 ejusdem, “En la contestacion de la demanda, el

demandado debera oponer conjuntamente

todas las cuestiones previas previstas

en el Cadigo de Procedimiento Civil, y lasg defensas de fondo, las cuales seran

decididas en la sentencia definitiva. En dicha oportunidad, el demandado podra

proponer reconvencion, siempre que el Tr
la cuantia.

La negativa a la admisién de la rec
opuestas las cuestiones previas por la
incompetencia de éste, el Tribunal se |
oportunidad de ser opuestas o en el dia

demandado debera oponer conjuntamente

bunal sea competente por la materia y

pbnvencion no tendra apelacion. De ser
falta de jurisdiccién del Juez o la
yronunciara sobre éstas en la misma
de la contestacion de la demanda, el

todas las cuestiones previas previstas

en el articulo 346 del Cédigo de Procedimiento Civil, se establece: “Dentro del

lapso fijado para la contestacion de la demanda, podra el demandado en vez de

contestarlas promover las siguientes cuest

ones previas: 1.- La falta de jurisdiccion

del Juez, o la incompetencia de este, o |a litispendencia, o que el asunto debe

acumularse a otro proceso por razones
continencia.
2.-La ilegitimidad de la persona del actor]

para comparecer en juicio.

de accesoriedad, de conexién o de

por carecer de la capacidad necesaria




3.- La ilegitimidad de la persona que se presente como apoderado o representante
del actor, por no tener capacidad necesarig para ejercer poderes en juicio, 0 por
no tener la representacion que se atribuya,| 0 porque el poder no esté otorgado en
forma legal o sea insuficiente.
4 -La ilegitimidad de la persona citada comp representante del demandado, por no
tener el caracter que se le atribuye. La [legitimidad podra proponerla tanto la
persona citada como el demandado mismo, o su apoderado.

5.-La falta de caucion o fianza necesaria para proceder al juicio.

6.-El defecto de forma de la demanda, por no haberse llenado en el libelo los

requisitos que indica el articulo 340, o por haberse hecho la acumulacion prohibida

en el articulo 78.

7.- La existencia de una condicién o plazo

pendientes.

8.- La existencia de una cuestion prejudigial que deba resolverse en un proceso

distinto.

9.- La cosa juzgada.

10.- La caducidad de la accion establecida en la Ley.

11.- La prohibicién de la ley de admitir la %ccién propuesta, o cuando sblo permite

admitirla por determinadas causales que rjo sean de las alegadas en la demanda.

Si fueran varios los demandados y un

o cualquiera de ellos alegare cuestiones

previas, no podra admitirse la contestaci¢on a los demas y se procedera como se

indica en los articulos siguientes.”

En consecuencia de lo anterior ¢l demandado opondra las cuestiones

previas junto con la contestacion de la

manda. El Juez decidira sobre ellas en

la sentencia definitiva excepto en los casos que se trate de las cuestiones previas




que se refieran a falta de jurisdiccion o competencia caso en el cual el Juez
resolvera inmediatamente. Pudiera pensarse aqui que en caso de reposicion de la
causa con objeto de la interposicion de alguna de las cuestiones previas (con
excepcion de la falta de jurisdiccion y falla de competencia como ya se indico)
alargaria el juicio innecesariamente lo cpal atentaria contra los principios de

economia y celeridad procesal, sin embardo las cuestiones previas en la mayoria

de los casos son interpuestas con ocasion

no abrirse ninguna incidencia con objeto

de dilatar el proceso razoén por la cual al

de la interposicion de las mismas evita

retardo al momento de ser opuestas y 4n la gran mayoria de los casos son

desechadas, lo cual debe haber tenido en

mente el legislador.

Con respecto a la reconvencion segarp lo establece el articulo 35 de la LAl la

negativa a la admision no tiene apelacion.

La decision de Segunda Instancia en los procesos de desalojo

fundamentados en las causales previstas

en los literales del articulo 34 de la LA,

no tendra recurso alguno. Recordemos que este articulo contempla los casos en

que puede demandarse el desalojo del inmueble y que se determinan a

continuacion:

A) Que el arrendatario haya dejado de pagar el canon de arrendamiento

correspondiente a dos (2) mensualidades consecutivas.

B) En la necesidad que tenga el propiete
sus parientes consanguineos dentro de
C) Que el inmueble vaya a ser objeto

ameriten la desocupacion.

rio de ocupar el inmueble, o alguno de
2 segundo grado, o el hijo adoptivo.

de demolicion o de reparaciones que




D) En el hecho de que el arrendatario| haya destinado el inmueble a usos
deshonestos, indebidos o en contravengion a la conformidad de uso concedida
por las Autoridades Municipales respecfivas o por quien haga sus veces, 0 por
el hecho de que el arrendatario haya ¢ambiado el uso o destino que para el
inmueble se pacté en el contrato de|arrendamiento, sin el consentimiento
previo, y por escrito del arrendador.

E) Que el arrendatario haya ocasionado gl inmueble deterioros mayores que los
provenientes del uso normal del inmueble, o efectuado reformas no
autorizadas por el arrendador.

F) Que el arrendatario haya incurrido en la violacién o incumplimiento de las
disposiciones del Reglamento Internp del inmueble. En los inmuebles
sometidos al Régimen de Propiedad Hdrizontal, el respectivo Documento de
Condominio y el Reglamento de Condgminio, previstos en el articulo 26 de la
Ley de Propiedad Horizontal, se consideraran a los fines de este literal, como

Reglamento Interno. |

G) Que el arrendatario haya cedido el corjtrato de arrendamiento o subarrendado
total o parcialmente el inmueble, sin el consentimiento previo y por escrito del
arrendador.

Es importante sefialar aqui que| cuando hablamos del articulo 34,
anteriormente transcrito se refiere a demandas de desalojo y solo opera en los
contratos de arrendamiento a tiempo indeterminado verbal o por escrito. Para los
contratos a tiempo determinado obviamente pactados por escrito las acciones
judiciales que pueden intentarse son el Cymplimiento del Contrato o la Resolucion

del mismo. En cuanto al procedimiento ¢omo ya se indicé con anterioridad fue
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unificado a través del contenido del articulo 33 ejusdem, en el cual se establece
que el procedimiento breve regira paratodas y cada una de las acciones

derivadas de la relacion arrendaticia.




MEDIOS ALTERNATIVOS PARA L

CAPITULO XliI

A SOLUCION DE CONFLICTOS

Los medios alternativos para la solucién de conflictos consisten en diversos

procedimientos mediante los cuales

as personas pueden resolver sus

controversias sin necesidad de la intervencion judicial. Dentro de los cuales

podemos mencionar: la negociacion, la me

13.1.- Negociacion

Procedimiento en el cual dos partes

sobre el mismo y se formulan mutuamente

13.2.-Conciliacién y mediaciéon

diacion, la conciliacién y el arbitraje.

de un conflicto intercambian opiniones

propuesta de solucion.

La conciliacion y la mediacion san métodos eficaces para solucionar

conflictos, en algunos paises son considerados como métodos iguales, como en

los Estados Unidos, Argentina y Brasil, mi
diferentes a tenor de lo dispuesto en e

Nacional, que establece textualmente

entras que en Venezuela se consideran
articulo 258 de nuestra Constitucion

“La ley promovera el arbitraje, la

conciliacién, la mediacion y cualesquiera otros medios alternativos para la solucién

de conflictos”.

Tanto el Arbitraje como la conciliac

on tienen definidos su marco legal de

actuaciéon y aplicacién, sea con procedTnientos autébnomos, o sea como en el

caso de la Conciliacién, como método a ss
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xguir de caracter obligatorio, en algunos




procedimientos como el divorcio, pero en |a mayoria de los casos sin resultados
efectivos, pues los jueces que no han [sido instruidos para ello, lo aplican
solamente a los fines de cumplir con una formalidad o tramite obligatorio del
procedimiento. Por su parte la Mediacién, ha alcanzado un incipiente desarrollo

en su regulacién, gracias a su inclusion en los Reglamentos de algunos centros

dedicados a estos temas, como por el ejemplo el de la Camara de Comercio, lo

cual ratifica una vez mas el caracter inform

13.3.- Mediacion

“La mediacion es un sistema de neg

partes involucradas en un conflicto, prefel

intentan resolverlo, con la ayuda de un
actia como conductor de la sesion, ayuda

mediacion a encontrar una solucion que le

al de la Mediacion.

ociacion facilitada, mediante el cual las
iblemente asistidas por sus abogados,
tercero imparcial (EI mediador), quien
ndo a las personas que participan en la

5 sea satisfactoria.” (20)

Juan Carlos Dupuis, en su libro titulado Mediacion y Conciliacion, define La

mediacién, como “un procedimiento por
sumergidas en un conflicto, buscan una s
debido a la ayuda de un tercero neutr
aprendidas, intenta ayudarlas a llegar a su

La mediacién es denominada por alg

oficios, se diferencia de la conciliacién

(20) FRANCO, OSCAR (01): Los Medios Alternativ
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el cual las partes, que se encuentran
blucion aceptable, a la que podra llegar
al, que mediante el uso de técnicas

propio acuerdo”.

Lnos autores como sindnimo de buenos

en que el conciliador es llamado por las

0s de Resolucion de Conflictos. 243.




partes para aportar una solucién gue pongg fin al conflicto, aunque éstas quedan
en libertad de aceptar o no la solucién; el mediador por el contrario, se ofrece
espontaneamente a emitir un fallo que ponga fin al conflicto, que al igual que en la
conciliacién no es obligatorio para las partes.

De acuerdo a las definiciones anter{ores el mediador no es un juez, el no
toma las decisiones, sino que ayuda a las partes, a comunicarse entre si, logrando

que se llegue a un acuerdo de una forma mas expedita del que pueda obtenerse

en la via judicial.

En Venezuela se ha utilizado poco el término mediacién. El Centro de

Arbitraje Comercial, en desarrollo de lo que prevé la actual Constitucion en el

Gnico aparte del articulo 258, ya trans
mediacion, para referirse él medio altern
caracteriza por ser voluntario y rapido.
involucradas en un conflicto intentan resol
tercero imparcial que actia como favorece
interesados asumen su protagonismo en

solucién y controlan por si mismas el procs
La mediaciéon no reemplaza ni a la ley

una oportunidad al sentido comun per

comprometer nuestra posicion.

13.4.-Elementos de la mediacién

crito, ha decidido emplear el término
ativo de solucion de conflictos, que se
Mediante este mecanismo, las partes
verlo por si mismas, con la ayuda de un
dor y conductor de la comunicacién. Los
a busqueda de alternativas posibles de

2s0 cuyo desarrollo es rapido e informal.

, ni al proceso judicial. Sencillamente da

mitiendo negociar a la otra parte sin

1.- Las partes acttan por si mismas, negociando y proponiendo soluciones.
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2.- El mediador actia como director del pro
3.- Es un acto voluntario, nadie puede ser
una vez dentro del proceso pueden ponerle
4 .- El mediador utiliza una estructura pre

alcanzar los objetivos propuestos.

ceso, coordinandolo y facilitandolo.
obligado a participar en la mediacion y
fin en cualquier momento.

establecida, con técnicas dirigidas a

5.- La mediacidbn no esta sujeta a reglfs de procedimiento, por lo cual se

caracteriza por ser totalmente informal.

6.- Esta basada en el principio de conﬁdenLialidad.

7.- Es un proceso, rapido, corto y econémico.

13.5.-Conciliacion

La conciliacién es todo avenimiento entre dos 0 mas personas que sostienen

posiciones distintas. En esa inteligencia

extrajudicial, segin tenga lugar dentro dL

la conciliacion puede ser judicial o

un proceso o fuera de él. Y desde la

bptica temporal, también podra ser prejudicial (anterior al proceso) o judicial

(durante el proceso). (21)

Ahora bien, desde el punto de vista procgsal Francisco Carnelutti, conceptualiza

“la conciliacion como un modo anormal |de terminacién de un proceso, que se

encuentra regulada en los cédigos procegales. A través de ella las partes ponen

fin a la controversia. Y si bien es una actividad encaminada a la auto composicién

de la litis, dentro de nuestra estructura procesal, para que haya conciliacion es

necesario que se reunan los siguientes rgquisitos:

- Acuerdo de partes,

(21) DUPUIS, Juan Carlos (01): Cit, Gladys Alvarez, 25




- Que tenga lugar en presencia o con la intgrvencion del juez; y

- Que sea homologado por éste”. (22)

En nuestro pais la conciliacion

pstd  consagrada en el Coédigo de

Procedimiento Civil, en el articulo' 257 del Codigo de Procedimiento Civil: “En

cualquier estado y grado de la causa, ante

a las partes a la conciliacién, tanto sobre lo

s de la sentencia, el Juez podra excitar

principal como sobre alguna incidencia

aunque ésta sea de procedimiento, exponiéndoles las razones de conveniencia.”

(23)

La convencion es el acuerdo al que llegan las partes en el proceso, por

causa y mediacion del Juez. Es por esta

limite de tiempo en el proceso, para que e

13.6.-Arbitraje

azon que la norma transcrita no preve

Juez llame a las partes a conciliar.

Es un mecanismo alterno de solucién de conflictos que surge de la

autonomia de la voluntad de las partes, q

llamado arbitro la resolucion de su contrq
jurisdiccional, para ese caso concreto, y s

previamente por las partes, toma una decis

(22)Ib ib: Cit. CANELUTTI: Instituciones, 61

uienes delegan en un tercero imparcial
pversia, y éste, investido de la funcion
iguiendo el procedimiento determinado

P

5ioN.

(23) A este respecto la Ley Orgéanica de la Justicia de Paz venezolana, en su articulo 36,

contempla que en las controversias que se suscite

h en las materias de su competencia, el Juez de

Paz procurara por todas las vias posibles y d¢ manera obligatoria la conciliacién entre los

interesados, de modo que los mismos resuelvar
conciliatoria, el Juez de Paz, decidira la manera de
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consensualmente sus problemas. En la fase
proceder en cada caso




13.7.- Naturaleza Juridica del Arbitraje

Esta institucion constituye fundamentalmente una convencion entre las

partes mediante la cual éstas someten ura controversia a la decision de uno o

mas arbitros de derecho o arbitros arbitradores de equidad, los primeros deben

observar el procedimiento legal en las sent

encias, las disposiciones del derecho, y

los segundos procederan con entera Iiberttd, segun les parezca mas conveniente

al interés de las partes y atendiendo prin

dispone el articulo 608 del Cédigo de Proc

ipalmente a la equidad, tal como, lo

edimiento Civil.

Ahora bien, el legislador cuando previ6 las funciones de los arbitros quiso

investirlos de una funcién jurisdiccional, la cual desempefian durante la

sustanciacién del arbitraje; como consecuencia de esta funcién el laudo arbitral

tiene cualidad jurisdiccional per se, es dec|
De esta manera y en atencion a lo antes d
la decision de todos los puntos planteadg
sometidas al arbitramento, y en consecuer
propia voluntad a lo decidido por el arbitr
Corte Suprema de Justicia, 27 de abril de

La naturaleza convencional del &

reminiscencia de la concepcidn del pr

r, el laudo es una verdadera sentencia.
cho la sentencia arbitral debe contener
bs por las partes, o sea las cuestiones
\cia las partes quedan obligadas por su
o o arbitros elegidos.” (Sentencia de la
988. Gaceta Forense, 1017 ss.)

rbitraje no supone un resurgimiento o

pceso como un contrato, regido por

categorias juridicas ius privatistas. Cuando se afirma que el acuerdo de arbitraje

es una transaccion, se pretende explicar su origen convencional. El hecho de que

lo arbitrable esté circunscrito a materias

transigibles, obedece a una razén de

cautela que toma el Estado respecto a la iL1tervenci6n de personas privadas como
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jueces, mas no a una sujecion conceptu

normativa sobre transaccion.

al del arbitraje, en su dinamica, a la

El proceso arbitral, internacional o doméstico, es en todo un proceso

judicial, cuya esencia radica en su caracter instrumental, teleolégico, preordenado

a la administraciéon de justicia: dar a cada u

no lo suyo. A ese fin se reconduce toda

consideracién sobre los principios que rigen el proceso, también el arbitral. (24)

3.8.-Clases de Arbitraje
El articulo 2 de la Ley de Arbitraje
puede ser institucional o independiente. E

a través de los centros de arbitraje a los

Comercial establece que “el arbitraje
5 arbitraje institucional el que se realiza

cuales se refiere esta Ley, o los que

fueren creados por otras leyes. Es arbitraj

independiente aquel regulado por las

partes sin intervencion de los centros de afbitraje”

De lo anterior se desprende que segun la Ley de Arbitraje Comercial, existen

dos clases de arbitraje el institucional, q

arbitraje y el independiente. Antes de

se realiza a través de los centros de

la entrada en vigencia de esta Ley, el

Gnico centro de arbitraje que funcionaba |len Venezuela, era el de la Camara de

Comercio de Caracas. Luego de la reforma del Cédigo de Procedimiento Civil del

afo 1987, se cred en 1989 el Centro de Conciliaciéon y Arbitraje de la Camara de

Comercio de Caracas, cuyo procedimiento se desarrollaba conforme a las

previsiones del mencionado Cédigo de Procedimiento Civil.

Con la entrada en vigencia de la

Ley de Arbitraje Comercial en abril de

(24) HENRIQUEZ LA ROCHE, RICARDO (00): El Arbitraje Comercial en Venezuela, 61y 62.
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1998, la Camara de Comercio reactivo rIu Centro de Arbitraje y nombré una

comision con el fin de reformar el regla

ento del Centro de Arbitraje, a fin de

adaptarlo a la nueva Ley. Este Reglamentp General fue aprobado en fecha 12 de

agosto de 1998, posteriormente en fecha 23 de febrero del afio 2000, se reforma

el Reglamento General del Centro de Arpitraje de la Camara de Comercio de

Caracas.

La estipulacién o sometimiento en

arbitraje puede realizarse en el mismo

contrato de arrendamiento mediante una clausula compromisoria o bien, mediante

un pacto independiente que puede ser
contrato de arrendamiento. En cualquiera
deben especificar si se someten al

independiente

posterior incluso a la celebracién del
de los dos casos anteriores las partes

arbitraje institucional o al arbitraje




CAPITULO XIV

CAPACIDAD PARA COMPRQOMETER EN ARBITRAJE

Capacidad en derecho es la medida de la aptitud de las personas en relacion

con los derechos y deberes juridicos. (24) La capacidad se divide en capacidad de

goce, legal o juridica, que es la medida de

la aptitud para ser titular de derechos y

deberes, y la capacidad de obrar, que es la medida de la aptitud para producir

plenos efectos juridicos mediante actos
capacidad de obrar se subdivide, entre
gjercicio, que es la medida de la aptitud p
juridicos validos; capacidad delictual o d

aptitud para quedar obligado por los propid

de la propia voluntad. A su vez, la
ptras, en: la capacidad negocial o de
ara realizar en nombre propio negocios
e imputacién, que es la medida de la

)s hechos ilicitos, y capacidad procesal,

que es la medida de la aptitud para realizar actos procesales validos. (25)

En el derecho civil, las personas que tier

ien el libre ejercicio de sus derechos o

capacidad de ejercicio, son aquellas que tienen reconocida la facultad negocial, de

contraer y crear, modificar o extinguir por si mismas relaciones juridicas. Esta

capacidad de ejercicio, es la regla general

y la incapacidad, la excepcién. La regla

esta formulada especialmente para los contratos: “Pueden contratar todas las

personas que no estuvieren declaradas in¢capaces por la ley” (Articulo 1.143 del

(24) AGUILAR GORRONDONA, José Luis (87): De
(25) Ib.182

recho Civil Personas. pp 178




Codigo Civil). En cuanto a las personas juridicas, la necesidad de un

representante legal que obre en juicio por €
fisicas, de una incapacidad del represent

cuanto son entes ficticios, creaciones de la

llas, no deriva, como para las personas
ado, sino de su naturaleza propia, en

ley, que no pueden actuar sino a través

de las personas que estan encargadas de su direccion o administracion. (26) En

Venezuela la capacidad procesal constituye un requisito indispensable para que el

proceso se considere juridicamente validg

, y su falta concreta se hace valer en

juicio a través de las cuestiones previas establecidas en el Cdédigo de

Procedimiento Civil, articulo 346, especificamente las contempladas en los

ordinales 2 y 3, el primero correspondiente
por carecer de las cualidades necesarias
relativo a la ilegitimidad de la persona q
apoderado del actor, por no tener la capag
juicio, o por no tener la representacién que

otorgado en forma legal o suficiente.

a la ilegitimidad de la persona del actor
para comparecer en juicio, el segundo
ue se presente como representante o
idad necesaria para ejercer poderes en

se le atribuya, o porque el poder no fue

En este orden de ideas, tenemos q

e el contrato de arrendamiento como

cualquier otro contrato o convencion que se celebre entre partes, esta sujeto a las

disposiciones generales sobre capacidad para contratar y a las especiales para

dar o recibir en arrendamiento; con respecto a la regla general esta contenida en

los articulos 1143y 1144 del Cadigo Civil y las especiales en los articulos 1581y

1582 ejusdem, éste Ultimo establece: “Quien tiene la simple administracion no

(26) RENGEL-ROMBERG, Aristides(80): Manual |[de Derecho Procesal Civil Venezolano. Tomo Il.

pp 148 y 149




puede arrendar por mas de dos afos, salvg
representacion consiste en la facultad de

nombre de otra persona natural o juridica,

disposiciones especiales.” El poder de
celebrar actos juridicamente validos en

de manera que los efectos en cuanto a

derechos y obligaciones se refiere recaigan sobre la persona en nombre de quien

se actua. Segun José Luis Aguilar Gorrg

representacién puede ser la voluntad del r

pbndona, ob cit, “La fuente del poder de

epresentado o la ley. En el primer caso,

se habla de representacién voluntaria por su fuente, y en el segundo, de

representacion legal por su fuente.”

“El contenido del poder de represer

tacion puede estar determinado por la

voluntad del representado o directamente por la ley. En el primer caso se habla de

representacion voluntaria por su contenid
legal por su contenido. “ (27)

La clausula de arbitraje puede ser in
o bien pactarle mediante un acuerdo in

articulo 5 de la Ley de Arbitraje Comercial;

por el cual las partes deciden somete

o y en el segundo, de representacion

cluida en el contrato de arrendamiento
dependiente, tal y como lo dispone el
“El acuerdo de arbitraje es un acuerdo

a arbitraje todas o algunas de las

controversias que hayan surgido o puedan surgir entre ellas respecto de una

relacion contractual o no contractual. El acuerdo de arbitraje puede consistir en

una clausula incluida en un contrato, o en un acuerdo independiente.

En virtud del acuerdo de arbitraje las partes se obligan a someter sus

controversias a la decision de arbitros y reg

nuncian a hacer valer sus pretensiones

ante los jueces. El acuerdo de arbitraje es|exclusivo y excluyente de la jurisdiccion

ordinaria.”

(27) AGUILAR GORRONDONA: O. ¢ 234.
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Ahora bien, puede cualquier persona incluir en el contrato de arrendamiento la
clausula de arbitraje o pactarlo mediante acuerdo independiente? La repuesta es
no, debido a que segun el articulo 154 del C6digo de Procedimiento Civil (28), en

concordancia con el articulo 1688 del Codigo Civil, la facultad para comprometer

en arbitros excede de la simple administracion, sélo el propietario del inmueble o
su mandatario con facultad expresa para ello puede pactar en el contrato de
arrendamiento o mediante pacto independ|ente el arbitraje como medio alternativo
para la solucién de los conflictos que pudieran surgir durante la relacién
arrendaticia.

La Ley de Arbitraje Comercial, enf su articulo 3, como el Cédigo de
Procedimiento Civil articulo 608, en concprdancia con el articulo 7 de la Ley de
Arrendamiento Inmobiliarios (29), establecen el ambito de aplicaciéon de los medios
alternativos para la solucién de conflictos|en materia arrendaticia, en atencion a
estos parametros legislativos solo pueden ser dirimidos los conflictos que se
presenten entre las partes por la via del arbitraje o la conciliacién, siempre y
cuando la materia objeto de los mismos, sea susceptible de transaccién. En
consecuencia de lo anterior no pueden las partes entre ellas celebrar ningtn pacto
mediante el cual se disminuyan los defechos que la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios otorga al arrendatario o inguilino de un inmueble. Tal acuerdo o

(28) El articulo 154 del Caédigo de Procedimientg Civil establece: El poder faculta al apoderado
para cumplir todos los actos del proceso que no gestan reservados expresamente por la Ley a las
partes mismas; pero para convenir en la demanda, desistir, transigir, comprometer en arbitros,
solicitar la decision segun la equidad, hacer posturas en remates, recibir cantidades de dinero y
disponer del derecho en litigio, se requiere facultgd expresa.

(29) El articulo 7 de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios establece: Los derechos que la
presente Ley establece para beneficiar o proteger|a los arrendatarios son irrenunciables. Sera nulo
toda accion, acuerdo o estipulacién que implique renuncia, disminucién o menoscabo de estos
derechos.




convencion en caso de haberla, seria cons|derados nulos.

En atencién a lo contemplado en nuesqra legislacion no seran susceptibles de

arbitraje:
1-  La regulacién y revision periddica d

regulacion.

e alquileres sobre inmuebles sujetos a

2- Los Recursos contenciosos administrativos de nulidad contra los actos

dictados por los Organismos Administrativos competentes para ello.

3- La posibilidad de consignacion de los canones de arrendamiento, cuando el

arrendador se negare a recibirlos, de conformidad con lo establecido en el

articulo 51 de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios.

De lo anterior podemos concluir qJe las partes pueden pactar dirimir sus

disputas mediante clausula o acuerdo de arbitraje incluido en el contrato de

arrendamiento o mediante pacto o acuerdo independiente, siempre y cuando en

las materias objeto de los mismo no esté i
sean susceptibles de transaccion, en este
1-La duracién de la relacién arrendaticia ;
de la prérroga legal y el tiempo de ésta,
arrendatario haya ocupado el inmueble.

2- La accién de desalojo de conformidad
de Arrendamientos Inmobiliarios.

3. - Todo lo relativo al cumplimiento y resg

conformidad con lo establecido en el Cod

Fteresado el orden puablico y las mismas
sentido seran objeto de arbitraje:
A los fines de establecer, la procedencia

de acuerdo a la cantidad de afios que el
8 lo estipulado en el articulo 34 de la ley

lucién del contrato de arrendamiento, de

igo Civil en concordancia con el articulo

34 de la Ley de Arrendamientos Inmobilia(ios.




4. - En fin todas las materias de la relacion arrendaticia, relativas al desarrollo,

terminacién y ejecucién del contrato de arr
Las partes podran pactar dentro o fue

sus conflictos sean resueltos mediante ar

endamiento.
a del contrato como ya se explicd, que

bitraje institucional o independiente, de

derecho o de equidad, pudiendo los contraLantes determinar el nimero de arbitros,

que siempre debera ser un niumero impar,

se dirimiran las controversias.

el lugar (dentro o fuera del pais) donde




articulo 48 de la Ley de Arbitraje Comercia

de nulidad, en los casos siguientes:

1=

CAPITULO XV

RECURSOS CONTRA EL LAUDO ARBITRAL

La decision del o los arbitros de

conformidad con lo establecido en el

, No es apelable, pero si admite recurso

Cuando la parte contra la cual se inIca demuestre que una de las partes

estaba afectada por alguna incapacid
de arbitraje;

- Cuando la parte contra la cual
debidamente notificada de la designagq
arbitrales que asi lo ameriten, o no har

sus derechos.

al momento de celebrarse el acuerdo

se invoca el laudo no hubiere sido
5ion de un arbitro o de las actuaciones

podido por cualquier razén hacer valer

- Cuando la composicion del tribunal arbitral o el procedimiento arbitral no se

ha ajustado a esta Ley.

- Cuando el laudo se refiere a una cgntroversia no prevista en el acuerdo de

arbitraje, o contiene decisiones que exceden del acuerdo mismo;

Cuando la parte contra la cual se inyoca el laudo arbitral demuestre que el

mismo no es aun vinculante para las

partes o ha sido anulado o suspendido

con anterioridad, de acuerdo a lo anvenido por las partes para el proceso

arbitral.




6- Cuando el tribunal ante el cual se plantea la nulidad del laudo compruebe que

segln la Ley, el objeto de la controversia no es susceptible de arbitraje o que la

materia sobre la cual versa es contraria al orden publico.

El laudo arbitral, cualquier

producido, sera reconocido por los tribu

que sea el pais en el que se haya

nales ordinarios nacionales como

vinculante e inapelable. Sélo bastarL su presentaciéon con la solicitud de

ejecucién correspondiente por ante el Tribunal de Primera Instancia competente,

para que éste proceda a la ejecucion for
exequatur, observandose las normas que
establece en materia de ejecucién forzosa

Caso diferente se presenta cuar
conformidad al procedimiento de arbitra

Procedimiento Civil, contra la cual puede

zosa de la sentencia sin requerir de
nuestro Codigo de Procedimiento Civil,
de las sentencias

do la sentencia arbitral se produce de
mento contemplado en el Cddigo de

interponerse el recurso de apelacién si

de acuerdo al pacto compromisorio se convino en la posibilidad de revision del

fallo por ante el Tribunal natural o por ante

Si el laudo arbitral publicado es el de

otro Tribunal de arbitraje. (30)

Unica instancia o de segunda instancia,

carece en todo caso de recurso de casacion a menos que el fallo de Segunda

Instancia haya sido dictado por un Juez natural y califique en la cuantia del

recurso. Finalmente, la ley prevé en

articulo 626, ejusdem, el recurso de

nulidad, fundado en causales taxativas, el cual debe ejercerse dentro de los diez

dias posteriores a la publicacién del laudo

arbitral.

(30) C.P.C. (87): Codigo de Procedimiento Civil ,|articulo 624.




La sentencia de los arbitros sera nula: -
1.- Si se hubiere pronunciado sobre la matgeria de un compromiso nulo o que haya
caducado, o fuera de los limites del compramiso.

2.- Si la sentencia no se hubiere pronunciado sobre todos los objetos del
compromiso, o si estuviere concebida en términos de tal manera contradictorios
que no puedan ejecutarse.
3.- Si en el procedimiento no se hubieren observado sus formalidades
sustanciales, siempre que la nulidad no se haya subsanado por el consentimiento

de las partes




CAPITULO XVI

AMBITO LEGISLATIVO

Derecho Comparado

En Argentina, la Ley 24.573, promurlgada el 25 de octubre de 1995, sobre

la conciliacion y la mediacion, establece e
obligatorio la mediacidn previa a todo juicig
de la presente ley. Este procedimiento pr

las partes para la solucion extrajudicial de

n su articulo 1: “Institiyese con caracter
D, la que se regira por las disposiciones
pmovera la comunicacién directa entre

a controversia.” Y en el articulo 3: “En

el caso de los procesos de ejecucion y juicio de desalojo, el presente régimen de

mediacion sera optativo para el reclan'Lante, debiendo en dicho supuesto el

requerido ocurrir a tal instancia.”

Asi también puedo mencionar e
generales consagra el arbitraje como un
resolucion de disputas de naturaleza civil

El Cédigo Procesal Civil y Mercan
los procedimientos arbitrales, establecie
someter sus diferencias al proceso arh

expresamente o sefiale un procedimiento

caso de Guatemala que en términos
método alternativo disponible para la
y mercantil entre particulares.

til de ése pais regula en forma principal
ndo que las partes tienen derecho de
itral, a menos que la Ley lo prohiba

especial. En todo contrato o en un acto

posterior, puede establecerse que las cortroversias especificas que surjan entre

las partes deben dirimirse en juicio arbitr

(31) www.google.com. (planinde.com/sec_marco.t

al. (31) Segun investigacion realizada

itm). Consulta realizada 13-02-02




por Luis Octavio Vado Grajales, en P

er la creacion de centros piloto de

conciliacion con el apoyo del Banco Mun%iaL ha sido utilizada como una medida

de acercar la justicia a los grupos marginados, principalmente indigenas. Asi

también en México, se puede sefalar comg una experiencia reciente la del Estado

de Quintana Roo, que mediante una

reforma legal, que abarcé desde su

constitucion hasta la creacién de nuevos cuerpos normativos, se instauraron a

partir del afio 1997, centros de asistencia
mediacién y conciliacién. (32)

En Venezuela aunque la Ley de Ar
expresamente los medios alternativos parz
considera en ninguna parte del ordena
métodos como alternativos en la materia a
aplicables porque la misma la Consti

Venezuela, insta al legislador a promove

juridica, donde se prestan servicios de

endamientos Inmobiliarios no consagra
) la solucion de conflictos, ni tampoco se
miento juridico la aplicacién de éstos
rrendaticia, sin embargo, se consideran
ucion de la Republica Bolivariana de

el arbitraje, la conciliacion, la mediacion

y cualesquiera otros medios para la solugiéon de conflictos, asi también el Cédigo

de Procedimiento Civil, prevé la conciliagion como una etapa procesal dentro del

procedimiento civil ordinario, y dedica el [Titulo del Libro Cuarto al arbitramento o

arbitraje no comercial y por ultimo la

Exposicién de Motivos se establece: “el

Ley de Arbitraje Comercial, en cuya

arbitraje es la forma por excelencia de

resolucion de disputas en el comercio, tanto nacional como internacional. Con

(32) www.google.com (http://comunidad.viex.com/aulavirtual/). Consulta realizada el 10 de marzo

de 2002.




incremento vertiginoso del comercio, tar
arbitraje se ha convertido en el paradigma ¢
pesar de que la Ley de Arbitraje Comercial
normas sobre arbitramento, contempladas ¢
evidente que, ante los vacios legales debe
dispone el articulo 4 del Cadigo Civil “Cuar
Ley, se tendran en consideracion las dispo
o materias analogas; y si hubiere todav

generales del derecho.

to de bienes como de servicios, el
je la justicia comercial internacional A
no establece que seran supletorias las
en el Codigo de Procedimiento Civil, es
n integrarse por analogia tal y como lo
do no hubiere disposicion precisa de la
siciones que regulan casos semejantes

ia dudas, se aplicaran los principios

Ahora bien, en lo que se refiere directamente al arbitraje en la materia que nos

ocupa, es decir el arrendamiento, antes de la entrada en vigencia de la Ley de

Arbitraje Comercial, las partes de la relé

cion arrendaticia podian someter sus

diferencias ante un tribunal arbitral sin tpmar en consideracion el destino del

inmueble objeto del contrato, es decir si habia sido arrendado para ejercer actos

de comercio o si por el contrario su destino era habitacional. Con la entrada en

vigencia de la Ley de Arbitraje Comercial,

cambia considerablemente la situacién

planteada, ya que ésta sdlo se aplica al [ambito comercial, por lo cual debemos

diferenciar el destino o uso dado al inmu

cual es la legislacion a aplicar en materia d

eble arrendado para luego determinar

e arbitraje, si el inmueble fue arrendado

para uso comercial, se le aplicara la normativa de la Ley de Arbitraje Comercial, si

el inmueble por el contrario fue arrendadp para uso habitacional, entonces solo

podran aplicarse las normas de arbitramento, consagradas en el Codigo de

Procedimiento Civil.
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Antes de la entrada en vigencia

de la nueva Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios, el arrendamiento estaba regujado por el Codigo Civil, y por una serie

de leyes especiales, que derogaban algungs de las disposiciones, de la nombrada

ley general, razén por la cual para estudiaf el derecho arrendaticio, era necesario

remitirse a leyes y decretos excesivamente

causaba un gran desequilibrio en la relaci

gran represion en el mercado de los

proteccionistas del arrendatario, lo cual

T arrendaticia, que a la larga logré una

lquileres de inmuebles, ya que los

propietarios preferian tenerlos desocupadps a darlos en arrendamiento, a fin de

evitarse afos de procedimientos admirjistrativos y judiciales al momento de

requerir la entrega de inmueble arrendado, Tan acentuado estaba este problema

que en la Exposicion de Motivos de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios quedod

plasmado asi “La legislacién vigente, dispgersa en multiples disposiciones, resulta

absolutamente anacrénica, y solo ha traido como consecuencia que no se

construyan inmuebles para ser dados en alquiler. Con el Proyecto de Decreto-Ley

de Arrendamientos Inmobiliarios se actua*iza y concentra en un solo texto legal

toda la materia, restableciendo asi la seguFdad juridica necesaria para las partes

intervinientes en la relacion arrendaticia| con lo cual se logran dos objetivos

fundamentales: estimular la participacién de la inversiéon privada nacional y

extranjera en la construccion masiva de desarrollos inmobiliarios para ser

destinados al arrendamiento, y reactivar

a industria de la construccién, la mas

importante del pais por el efecto generador y multiplicador de empleo.

Por ultimo merece mencién especial la sentencia dictada por la Sala Politico

Administrativa del Tribunal Supremo de JuLticia, de fecha 6 de diciembre de 2001,
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la cual practicamente acaba con el arbitraje en materia arrendaticia en la cual

establece:

“ De lo anterior se desprende que las partes sometieron la resolucion de las
controversias, relacionadas con la ejecugion o interpretacion del contrato de
arrendamiento, al procedimiento de arbitraje, es decir, a un tercero que en el caso
de autos se trata de un arbitro de equidad.
Determinado lo antes indicado, debe atenderse a lo dispuesto en la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios, especificamente en su articulo 7, en el cual se
dispone:

Los derechos que la presente ley establece para beneficiar o proteger a los
arrendatarios son irrenunciables. Sera nujo toda accién, acuerdo o estipulacion
que implique renuncia, disminucién o mengscabo de estos derechos.

Conforme se desprende del texto anterior resulta evidente el caracter de orden
pUblico que atribuye la referida norma a log derechos para beneficiar o proteger a
los arrendatarios; y en tal sentido no pueden ser éstos relajados por la voluntad de
las partes.

Asi, al estarse solicitando en el caso de |autos la resolucién de un contrato de
arrendamiento por el supuesto incumplimiento del pago de los canones por parte
del arrendatario, accion ésta de derecho comin prevista en el articulo 1167 del
Codigo Civil, cuyo conocimiento y decisjon corresponde exclusivamente a los
6rganos jurisdiccionales, segun lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios, en el cual se indica:

Las demandas por desalojo, cumplimiento o resolucién de un contrato de
arrendamiento, reintegro de sobrealquilefes, reintegro de depdsito en garantia,
prorroga legal, preferencia ofertiva, retracto legal arrendaticio y cualquier otra
accion derivada de una relacion arrepdaticia sobre inmuebles urbanos o
suburbanos, se sustanciaran conforme las disposiciones contenidas en el
presente Decreto-Ley y al procedimiento preve previsto en el Libro IV, Titulo Xl
del Codigo de Procedimiento Civil, independientemente de su cuantia.

Por tanto, no es posible la inclusién de una clausula de arbitraje por medio de la
cual las partes se obligan a someter sus controversias a un arbitro arbitrador,
quien, de conformidad con lo dispuesio en el articulo 618 del Cédigo de
Procedimiento Civil, puede dirimir el canflicto con entera libertad, segun le
parezca mas conveniente al interés de [las partes sin tener que observar las
disposiciones de derecho.
Considere la Sala que en el caso de autos al estar involucrado el orden publico, el
Poder Judicial si tiene jurisdiccién para copocer de la identificada demanda. Asi se
declara...” (33)

(33) www.tsj.gov.com. Consulta efectuada el dia 31 de marzo de 2004




CONCLU

La Ley de Arrendamientos Inmobiliario

importante en la materia pues se compila

CAPITULO XVII

SION

5 sin duda alguna constituye un avance

en un solo texto legal las disposiciones

que anteriormente se encontraban dispersas y ademas sirve de equilibrio en la

relacién arrendaticia que se veia desbalanceada al conceder excesivos derechos

al arrendatario en desmedro de los derecht

ns de los arrendadores.

Fueron muchas las figuras modificadas en la nueva legislacion en beneficio de

todas las partes intervinientes en la relacion arrendaticia, se elimind el engorroso

procedimiento administrativo que contemplaba la Ley anterior a los efectos de

desalojar un inmueble, restringiendo las funciones del Organismo Regulador a la

fijacion del canon de arrendamiento, €
asimismo se unificé el procedimiento ju

contemplado en el Cbédigo de Procedimi€

imposicion de multas o sanciones,
dicial con el tramite del juicio breve

nto Civil todo lo cual se traduce en la

abreviacion de lapsos que conllevan a la économia y celeridad procesal.

La nueva legislacién inquilinaria presenta algunas fallas como en el caso del

Contencioso Administrativo al limitar las f.

se explico en esta investigacion que se in

tanto al arrendador como al arrendatarjo,

cultades del Juez, lo que genera como
tilice el proceso y se causen perjuicios

este problema fue temporalmente

resuelto por la extinta Corte Primera en lo [Contencioso Administrativo, en materia

de Prérroga Legal concede lapsos depasiado extensos al arrendatario, en

perjuicio de los derechos del arrendador quien se ve obligado a continuar con la
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relaciéon arrendaticia, con respecto a la Fijar:ién de Alquileres, suelen presentarse

algunos problemas

retardos que genera el Contencioso Administrativo,

resolverse con la actualizacion periddica

por lo engorroso del procedimiento administrativo, y los

lo cual hubiese podido

de los canones de arrendamiento, con

base a los indices de Inflacién presentados por el Banco Central de Venezuela,

como ocurre en paises como Espafa, mas aun si observamos lo que ha venido

ocurriendo con los Decreto de Congelacio

1 de Precios en los cuales esta incluido

el canon de arrendamiento de viviendas g¢onstruidas antes de enero de 1987, el

cual fue prorrogado recientemente por un periodo de seis meses mas, lo que hace

que se paralicen las regulaciones que

han sido dictadas hasta que cese el

Congelamiento de Precios. Adicionalmente tenemos que a pesar de que la Ley de

Arrendamientos Inmobiliarios entré en vigencia el 1 de enero del afio 2000, hasta

la presente fecha no ha sido reglamentada lo que genera

importantes.

vacios legales

Lugar especial ocuparon en esta investigacion los medios alternativos para

la solucién de conflictos que no son mas que mecanismos que le sirven a las

partes para dirimir sus controversias sin n
En muchos paises de Latinoameéric
estos mecanismos que sirven para desc
mayoria de los casos resultan insuficients
ciudadanos que recurren a ellos buscands
En Venezuela, como en otros paises

acudir a la via judicial a entablar una de

pcesidad de recurrir a la via judicial.

n, se han impulsado en los ultimos afios
ongestionar a los tribunales, que en la
os para satisfacer los pedimentos de los
b solucién para sus problemas.

de América Latina, resulta muy costoso

:manda, razon por la que gran parte de




los venezolanos no tienen acceso a la Jus

ficia, adicionalmente nuestra poblacion

se incrementa cada vez mas por lo cual los|conflictos también aumenta.

En este orden de ideas surgen los medios alternativos para la solucion de

conflictos, como la-mediacién, la conciliacion, el arbitraje y la justicia de paz entre

otros, que vienen a brindarle ayuda a los tri

métodos rapidos, econémicos y sencillos.

bunales resolviendo los problemas, con

La nueva Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, ademas de compilar en un

solo texto toda la normativa que anteriormente estaba dispersa, como ya se indicé

con anterioridad, hace de la relacidon

arrendaticia, una verdadera relacidn

contractual, donde se establece un equilibrio entre las obligaciones y los deberes

que contraen las partes entre si. En cuant¢ al Cédigo Civil se refiere, como norma

general, sigue siendo norma supletoria de
porque asi lo establecen los articulos 4 y

A pesar de las bondades que n
se hace tot

Inmobiliarios consagra,

arrendamiento simplificar los tramites, a tr

la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios,
1611 del referido Cédigo Civil.

hestra nueva Ley de Arrendamiento
almente necesario en materia de

avés de la solucion de los conflictos que

puedan presentarse entre las partes durante la relacion arrendaticia, mediante

métodos rapidos y poco costosos, de esta manera se incrementaria aun mas, la

oferta de inmuebles en alquiler.
Si bien es cierto que en Venezuela

leyes mas modernas en lo que a medios g

contamos actualmente con una de las

Iternativos para la solucién de conflictos

se refiere, como lo es la Ley de Arbitraje Comercial, que a pesar de no ser una ley

genérica, como ocurre en paises como JArgentina, puede aplicarse a todas las

materias relacionadas con el ambito comercial, como ya se explicd, haciéndose

o




extensible al arrendamiento cuando este verse sobre inmuebles arrendados para

uso comercial, y la materia sobre que se pretenda dirimir no sea de orden publico,

no asi cuando el uso dado al inmueble s
debe remitirse a la normativa que sobre
Procedimiento Civil.

Desde su aparicion el arbitraje‘ ha pres¢

de los problemas intersubjetivos, debid

ca habitacional, caso este ultimo que

arbitramento consagra el Cadigo de

entado grandes ventajas en la solucién

o a la celeridad que presenta su

procedimiento lo que se traduce en la s
tema de la economia resulta de singular im
costoso que resulta acudir a la via judicial.

No puedo dejar de destacar aqui

ncillez y economia de los tramites. El

ortancia pues por todos es conocido lo

las decisiones de la Sala Politico

Administrativa del Tribunal Supremo de Justicia en materia de arbitraje

arrendaticio las cuales lejos de incentivaflo practicamente acaban con €l, pues

declaran que todo lo concerniente a la m

en consecuencia todos los conflictos que

eria arrendaticia es de orden publico, y

e presenten en esa materia deben ser

sometidos a la via judicial, no siendo por |o tanto susceptibles de ser sometidos a

arbitraje, todo lo cual atenta contra lo djspuesto en el articulo 258 de nuestra

Constitucion Nacional, lo sano hubiera sido establecer que materias son de orden

publico y cuales no y en consecuencia cliales pueden ser sometidas a arbitraje,

puesto que, dentro del arrendamiento lcomo se explicé a lo largo de esta

investigacion hay materias que no son

de orden publico y por lo tanto son

susceptibles de ser dirimidas a través del(arbitraje.

Puedo concluir que la entrada en|vigencia de la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios, a pesar de algunos vacios e

8p

imprecisiones, ha producido un cambio



favorable en la materia pues se logro dar

mayor seguridad juridica a las partes

contratantes lo que se tradujo en mayor| oferta de inmuebles en alquiler. Si

aunado a esto colocamos a disposicion de

as partes los medios alternativos para

la solucién de conflictos, tendremos con toda seguridad una oferta ain mayor, lo

cual ayudara a equilibrar los precios, Ipgrandose asi en muchos casos la

disminucién de los canones de arrendamiento.
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