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LEY PARA LA REGULARIZACION Y CONTROL

Firma Oficinas

DE LOS ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA

En la Gaceta Oficial N° 6.053 (Extraordinario) de fecha 12 de noviembre de 2011 se publicé la Ley para
la Regularizacion y Control de los Arrendamientos de Vivienda (“la Ley”), la cual entré en vigencia en
esa misma fecha. La Ley establece el régimen juridico especial de arrendamiento de inmuebles urbanos y
suburbanos destinados a vivienda y sus aspectos mas relevantes son los siguientes:

Principios Fundamentales:

e Se declara de interés publico general, social y colectivo toda la materia relacionada con los
arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda.

e Se crea la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de Vivienda (la “SNAV”), como 6rgano
de control y revision, que tendra a su cargo el Registro Nacional de Arrendamiento de Vivienda.

De la Relacion Arrendaticia:

e Los contratos de arrendamiento deben ser publicos y a tal efecto las Notarias Publicas y Registros
con funciones notariales deben exonerarlos de todo gravamen. En el plazo de tres (3) meses
contados a partir de la entrada en vigencia de la Ley, la SNAV procedera a elaborar un Registro de
Contratos de Arrendamiento.

e Los contratos de arrendamiento tendran una duracion minima de un (1) afio y podran ser
renovados por preferencia del arrendatario.

e A los contratos de arrendamiento debe anexarse, bajo pena de nulidad, la resolucion de la SNAV
que fija el correspondiente canon de arrendamiento.

e Los contratos de arrendamiento deben celebrarse en moneda de curso legal nacional. Los
arrendadores que contravengan esta disposicién podran ser multados con 400 Unidades Tributarias
(400UT). Los contratos de arrendamiento en moneda extranjera celebrados antes de la entrada en
vigencia de la Ley deben adecuarse a la misma en un lapso no mayor a 30 dias continuos.

e EIl pago del canon de arrendamiento es mensual y no puede exigirse en ningin caso su pago
anticipado.

e El Valor del Inmueble (“VI1”) es fijado por la SNAV, tomando en cuenta elementos como el valor
de reposicidn, sus dimensiones, valor de depreciacion y region geografica, entre otros.

e Los canones de arrendamiento de los inmuebles regulados por la Ley seran fijados por la SNAV,
de oficio o a instancia de parte, mediante una férmula matematica establecida en el Articulo 78 de
la Ley, la cual toma en cuenta el VI, asi como el porcentaje de rentabilidad anual sobre el VI
determinable segun el tipo de arrendador. Todo lo cobrado por el arrendador en exceso del canon
méaximo fijado por la SNAV esté sujeto a reintegro al arrendatario. La accion para el reclamo de
este reintegro prescribe a los diez (10) afios contados a partir de la fecha en que haya quedado
definitivamente firme la Gltima fijacion del canon de arrendamiento maximo del inmueble.

e Los canones de arrendamiento de los inmuebles regulados por la Ley seran revisados por la
SNAYV, a instancia de cualquiera de los interesados cuando (i) hubiere transcurrido un (1) afio
después de cada fijacion, (ii) se cambie total o parcialmente el uso o destino para el cual fue
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arrendado el inmueble o (iii) el arrendador haya ejecutado en el inmueble mejoras cuyo costo
exceda el 20% del V1.

El arrendatario tiene derecho preferente a seguir ocupando el inmueble en las mismas condiciones,
al vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento, siempre y cuando esté solvente en el pago
de los canones de arrendamiento. El arrendatario que no desee disfrutar de este derecho debe
manifestarlo mediante documento auténtico por lo menos treinta (30) dias antes del vencimiento
del contrato.

Las causales de desalojo de un inmueble estan taxativamente establecidas en el Articulo 91.

El arrendatario goza del derecho de preferencia ofertiva para que se le ofrezca en venta el
inmueble en primer lugar y con preferencia a cualquier tercero. A estos fines, el propietario debe
informar al arrendatario su voluntad de venderle el inmueble mediante documento auténtico en el
cual se indique el precio (no mayor al determinado como V1), condiciones de venta y modalidades
de negociacion, entre otros. En cuanto a las condiciones de venta, no podré exigirse el pago de
contado ni establecer un plazo menor de un (1) afio para la obtencion del crédito hipotecario;
tampoco podra exigirse la entrega de arras como garantia del cumplimiento de la obligacién ni
podran incluirse clausulas que contemplen la resolucion unilateral por parte del propietario
oferente. Igualmente, el propietario debera hacer un descuento al precio de venta en determinados
porcentajes fijados en base a la duracion de la relacién arrendaticia.

Empresas Constructoras:

Las empresas constructoras de desarrollos habitacionales de mas de diez (10) inmuebles, deben
destinar un porcentaje de esas viviendas para el arrendamiento. La fijacion de este porcentaje, asi
como la designacion de los inmuebles a arrendar en los desarrollos habitacionales, seran potestad
del Ministerio del Poder Popular con competencia en materia de Vivienda y Habitat.

Al cumplirse diez (10) afios de la construccion de los referidos desarrollos habitacionales, los
propietarios deberan ofertar la venta de los inmuebles a los arrendatarios que los ocupen vy el
precio de venta sera el que se determine conforme lo establezca la SNAV.

Disposiciones Transitorias y Derogatorias:

Los arrendamientos de inmuebles destinados a actividades comerciales, oficinas, industriales y
cualquier otro distinto al arrendamiento de viviendas continGa rigiéndose por la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios (“la LAI”) publicada en la Gaceta Oficial del 7 de diciembre de
1999.

Las disposiciones de la LAI destinadas, relacionadas o vinculadas con el arrendamiento
inmobiliario de vivienda quedan derogadas.
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NOTA: ESTE BOLETIN INFORMATIVO NO DEBE INTERPRETARSE COMO UNA ASESORIA LEGAL EN ASUNTO ESPECIFICO ALGUNO Y SU
CONTENIDO TIENE EL FIN DE SERVIR COMO UN AVISO GERENCIAL EN CUANTO A LOS SUCESOS ACTUALES EN VENEZUELA.
CUALQUIER PREGUNTA LEGAL RELACIONADA CON LA POSIBLE APLICACION DE UNA NUEVA LEGISLACION O DE UNA LEGISLACION
PROPUESTA A UN ASUNTO ESPECIFICO DEBE DIRIGIRSE A TRAVIESO EVANS ARRIA RENGEL & PAZ.
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