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EXPOSICION DE MOTIVOS

DECRETO CON RANGO, VALOR Y FUERZA DE LEY DE
REGULACION DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
PARA EL USO COMERCIAL

Buena parte de Ias actividades economicas gque permiten
faciitar & poceso de los venezolanos ¥ venerolanas a benes y
senvicios se desemipefian en establecimientos adecuados de
maners especial para la venta de productos o la prestacion del
servicho, Estos establedmientos se ubican en mmuebles cryas
caracteristicas, uso v desting difieren de las que detentan otras
edificachones, coma las viiendas v L Infrasstructiure plblica,

Por ko anterlor, guienes desempefian acthidades comerclales o
de servicios necesitan acceder al sector Inmobiiaro, oo
compartamients s distinto al de los propics sactores comercial,
industrial y de servicios. Tradicionalmente, o5 propietarios de
inmuebles procuran obtener una renta sobre la base del capital
representado en sus edificaciones, bien desempefiando en ellos
alguna actividad productiva, o déndolos en alquiler a terceros
para que éstos desempefien tales actividades, a cambip de una
remuneracidn, proporconal al ™valor” del inmueble, considerada
su vida (.

5in embargo, es evidente que el sector inmobillario Nacional,
especialmente el dedicado o arrendamiento  con  fines
comerciales o de servicios ha tenido en los ditimos afios un
compartamiento  especulative, procwando una  participacidn

argumentando el aumento de los costos de construccdn v, por
ende, del wvalor “real® de sus emuebles, a pesar de un
escenario en el que la gran mayorfa de las materiales e insumos
de construccidn estdn sometidos a regulaciones de precio justo
y las importaciones de maquinarias v equipos exoneradas de
fributos nacionales.

Ante stusciones como éstas, es deber ineludible del Estado
venerolano procurar e equilibrio entre las partes del juego
econdmico, estableciendo regulaciones que permitan orear |3
igualdad ante fa Ley que consagra e texto constitucional, que
no es otra que aquella que permite iguales condiclones de
desamrollo y de partidpacidn en el acceso & la rigueza nacional,
a través de mecanismos de compensacién de diferencias que
otorgan al sujeto menos favorecido una proteccidn especial,
permitiends & libre desenvolvimiento de las  relaciones
econbmicas parthoulares en wha verdadera shuacidn de
equilibrio.

Asl, bos estudios, andfisis v debates con los distintos sectones,
Bevadas a cabo por el Goblerno Bolivariano permitieron
identificar una alta & Importante incidencla del costo por
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arendamiento inmobiiario en las estructuras de costo de los
prestadores de servicios v oferentes de bienes, principalmente
en los grandes centros comerciales. Este alto costo no tene
justificacién alguna considerando que la renta que resulta del
arrendamiento inmobiliaro Hene su origen en (3 acumulacidn de
capital, y no en un actividad realmente productiva gque genere
trabajo y, por tanto, riqueza.

En tal sentido resultd, conclusidn necesaria ordenar fas
relsciones que vienen establecéndose entre comencantes y
propietarios de los inmuebles destinados al uso comerdial, a fin
de hacer claras, transparentes y estables las reglas de tales
relaciones, impidiendo asi que en situaciones de baja oferts de
inmuetiies o restriccidn de la oferta por razones de ublcackén o
pricticas desleales, los propietarios de las edificaciones,
principalmenta los grandes propietarios de establecimientos en
multipropiedad, se encontraran en una situacidn de ventajs
frente al comerciante.

Por otro lado, asi como e arrendatario requiere esa proteccidn
especial, fa reconstruccidn y blenestar del sector Inmobdiaro
:hpuuhmhmaﬂﬁﬂﬂmglﬁdﬂufmunrégim
juridico y administrativo que impida que las pricticas aisladas
de incumplimiento intencional, fraudes y otras desviaciones de
los amendatarios desmotiven 1@ construccldn de
establecimientos para el uwso comerdal y de servidos, su
adecuadian y mantenimiento.

De esta manera, el sistema de armendamientos immobiliarios se
complemenia con fundiones sufidentes a cargo de un dngano
especializado en kb activided comerdial, mejorands la actuacidn
administrativa, el control y el estimulo estatal. Asi, la proteccidn
a las partes, las reglas claras ¥ un mejor desempefio
institucional, promoverdn un empuje consistente en o sackor de
arrendamientos inmaobillarios de uso comercial v de servicios.

Las labores de fiscalizaciin v control dirigidas a detectar
conductas  rregulares  gue perturben e normal
desenvolvimiento de la economia nacional, han sido normadas
de manera especial en el instruments presentado en esta
ocasiin, Incorporando fdrmulas de participacidn  democratica
oma los Comités Parftarios de Administracidn de Condominia,
instancias de coordinacidn entre propietados v armendatarios
mwhmwmkmmu
forma equitative para fodas [as partes. Estas Rrmulas
participativas garantizan la construccion del socialismo en
sectores  donde  tradicionadments & pensd  que  [as
particularidades de las reladiones sociales de produccidn entre
los sujetos del sector impedirian la practica socialista, Ello
demuestra que I3 suprema felicidad socal del pusblo, 3
socledad Igualitaria, Induyente, productiva, humanista y el
desarroilo de todas y de todos es posible en todos los sectores
y acthvidades, sustentado en ef rol del Estado democratico y
soclal de derecho y justicia, consagrado en la Constitucian de Ia
Republica Bolivariana de Venezuela.

El presente Decreto Ley, establece las condidones y
procedimientos para regular vy controlar a3 refacidn entre
amrendadores y amendatarios para el arendamiento de
inmuebles destinados al uso comercial, en procurs de las
reladiones amrendaticlas justas y sociaimente responsables en
aras de garantizar y proteger los Intereses de las venerolanas y
venerolanos.,

Este Decreto Ley se estructura en diez (10) capitulos v cuarenta
y custro (44) articulos, sels (06) Disposiciones Transitorias, dos
(02} Disposiciones Derogatorias v una (01} Disposicidn Final,
distribuidos de §a siguiente manera:

o It DISPOSICIONES GENERALES, contentiva del
objeto, 4mbito de aplicacitn, el drgano y ente responsable del
cumplimiento de las disposiciones establecidas en el Decreto
Ley.

Capitulo II: DE LA RELACION ARRENDATICIA, relatha al
vinculo de cardcter convenclonal que se establece entre el
amendador del inmueble destinado al comercio, asi como los
deberes y deérechos generados en razdn de dicha relacidn.

Capitulo III: GARANTIAS, astablece que o arrendador
podrd exigir al arendatario garantias en respaido de las
obligaciones asumidas por éste, protegiendo 3 los sujetos de
aplicacion del Decreto Ley,

Capitulo IV: DE LOS CONTRATOS, prevé los requisitos,
estipulaciones que deben contener los mismos, asi como |3
prormoga legal ante el vencimiento del contrato.

Capltule Vi DE LDOS CANONES, 5U PAGO ¥ FDIACION,
donde establece que se efectusrd el canon de arendamisnto,
el plazo de prescripddn, la obligacidn por parte del armendador
de entregar una factura legal v e método para la fijacidn del
canon de amendamients,

Capitulo VI: DE LOS SOBREALQUILERES Y GASTOS
CONDOMINIALES, establece que todo lo que se cobre en
exceso del canon mikimo establecido, o lo cobrado por
conceptos contrarios a este Decreto Ley, guedard sujeto a
reinteqro por parte del propletario, amendador o recaudador,

Capitulo VII: DE LA PREFERENCIA OFERTIVA Y EL
RETRACTD LEGAL ARRENDATICIO, se regula ko relativo a la
venta del inmueble destinada al uso comercial, previendo que ka
preferencia ofertiva la tenga el arrendatario, asi como o
relativo al retractn legal en rardn In violacidn de dicha
prefenenda,

Capitule VIII: DE LOS DESALOIOS ¥ PROHIBICIONES,
prevé las causales de desalojo v las prohibiciones.

Capitulo IX: DEL PROCEDIMIENTO JUDICIAL, se
establece la competencia a los Jurgados de Municipio, en
relacin a los actos administratives que emanen del drgano
rector en 3 materia.

Capitulo X: SANCIONES, se establece que los sujetos de
aplicacidn del Decreto Ley que incumplan con las estipulaciones
previstas, serdn sancionados por @ drgano rector en |a materia,
o la instancia bajo su adscripcidn que este designe mediants
muitas.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS, =e requla lo relathm al
régimen transitorio a los contratos, se suspende i3 ejecudidn de
medidas cautelares, sa ordena la supresidn de la Direccidn
General de Inquilinato del Ministerio del Poder Popular para
Vivienda y Hibitat.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS, se derngan todas las
nonmas que coliden con lo dispuesto en el presente Decreto
Ley.

DISPOSICIONES FINALES, se establece |a entrada an
vigencia del Decreto Ley,

El presente Decretn Ley, definitvamente, sentard las bases
normativas necesarias para garantizar el fortalecimients de este
sector ammendaticio, mejorar las relaciones entre los sujetos que
participan en & y proteger el balsillo de las venezolanas v los
venerolancs contra las  practicas especulatives y el

indiscriminado de determinados sectores, en
detrimento de la calidad de vida de los mas necesitados, Este
Decreto Ley confribuird, asi, 2 @3 construccion de la socledad
justa, igualitaria y productiva que transita hoy e camino del
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Decreto N® 3259 24 de abril de 2014

NICOLAS MADURD MORDS
Presidente de la Repiblica

Con el supremo oompromiss vy woluntad de lograr ls mayor
eficacdia politica v calidad revolucionaria en fa construccidn del

socialismo bolivadano, ka refundacidn de la nacidn Venezalana,
basado en principios humanistas, sustentado en condiciones
morales y dticas que persiguen el progreso de [a Patria v del
cobective, por mandato del Pueblo, de conformidad con o
establecido en of articulo 226 de ks Constituciin de la Repiblica
Bofvariana de Veneruela; ¥ &n elercicio de las stribuciones que
me confisren los numerales B v 20 del articulo 236 siusdiem, en
concondancis con lo dispuesto en los literales "a® y "¢ del
articulo 2° de la Ley que Autoriza al Presidente de fa Republica
para dictar Decretos con Rango, Valor v Fuerza de Ley en las
Materias que se delegan, en Consejo de Ministros,

DICTD

Bl siquiente,

DECRETO CON RANGO, VALOR Y FUERZA DE LEY DE
REGULACION DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
PARA EL USO COMERCIAL

CAPITULD I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 12, B presente Decreto con Rango, Valor y Fuerza de
Ley, rige las condiciones y protedimientos para regular y
controlar la relacdn entre arrendadores v arrendatarios, para el
arrendamierto de inmuebles destinados all uso comercial,

Articulo 29, A los fines de la aplicaciin e interpretacidn dal
presente Decreto Ley, se entenderd por “inmuebles destinados
al uso comercial”, aguelios en los cuales se desempefien
actividades comerdiales o de prestacidn de senvicios como parte
del giro ordinario del establecimiento gque alli funciona,
independientemente de gue dicho inmueble constiluya una
unidad Inmobiliara por s solo, forme parte de un inmueble de
mayor magnitud, o 58 encuentré anexado 3 éste,

S presumird, salvo prueba en contrario, que constituyen
inmuebles destinados al uso comercial los locales ubicados en
centros comerciales, en edificaciones de viviendas u oficinas, o
en edificaciones con fines tursticos, de uso médico asistencial
distintos & consultorios, laboratorios o quindfencs, o
educacional, a5l como los que formaren parte, sin Ser solo
depisitos, de un galpon o estacionamiento. Se presumirdn
ademas Inmuebles destinados al uso comercial los quioscos,
stands, ¥ establedmientos similares, aun cuando éstos no se
encuentren unidos de manera permanente al inmueble donde
funcionan o 52 ubiquen en éreas de doménss pbilico.

Articulo 39, Los derechos establecidos en este Decretn Ley
son de cardcter imenundiable, por ende, todo acto, acuerdo o
accidn que Impligue renunda, disminucion o menoscabo de
alguno de ellos, se considera nulo. En la aplicacin del presente
Decreto Ley, los drganos o entes administrativos, asi como los
tribunalies competentss, podran desconocer fa constitucidn de
sociedades, I8 celebracidn de contratos y, en pgeneral, I8
adopcion de formas y negocios juridicos, mediante ios cuales sg

pretenda evadir Ea naturaleza juridica arrendaticia de la relacién
0 ol cardcter comercial del inmueble arrendado, deblendo
prevalecer siempre la realidad sobre las formas.

Articulo 42, Quedan excluidos de la aplicacidn de este Decreto
Ley, ks inmuebles no destinados al wso comerdial, tades como:
viviendas, oficinas, industrias, pensiones, habitaciones,
residencias estudlantiles, inmuebles destinados a alojamiento
turisticn o de temporadas vacacionales, (incas rurales v terrenos
no edificados.

Articulo 5°. B Ministerio con competencia en materla de
Comercio, con asistencla de la Superintendencia Madonal para
la Defensa de los Derechos Socio Econdmicos (SUNDDE),
la rectoria en la aplicacin de este Decreto Ley y en
conjunto creardn |as instanclas necesarias para su aplicacidn,
Comesponde al Ministerio con competencia en matera de
Comercio I8 regulacidn  sectorial del armendamiento  de
inmuebles destinados al comercio, 3 partir de las disposicones
del presente Decreto Ley, v de los reglamentos que se dictaren
en gjecudon del mismo, Cusndo alguna norma incida en la
materia competencia de ofra instancia o Ministerio del Poder
Popular, podrd ser objeto de regulacidn conjunta. En ejercicio
de [a atribucidn otorgada en el presente artioulo, el Ministerio
con competencia en materla de comercio podrd  dictar
requiaciones especiales para ciertas categorias de inmuebles
destinados al comencio, o bien para categorias de armendatarios
o amendadores con  caracteristicas pasticulares,  Dichas
regulaciones no podrin contrariar lo establecido en el presente
Decreto Ley y proowardn el desarrollo de éste, o de los
reglamentos dictados con fundamento en &l presente,

CAPITULD II
DE LA RELACION ARRENDATICIA
DEBERES Y DERECHOS

Articulo 6%, La relacidn arrendaticia es & vinculo de cardcter
comvendonal que se establece entre &l arrendador dell inmuethe

Cuando & propietario de! inmueble no fuere su arrendador,
serd solidariamente responsable, respecto de las oblfigaciones
de la relacidn amendatida, conjuntamente con &l administradar,
pestor, mandante, recaudador o subarrendador, sin perjuido de
los negocios juridicos que éstos hubleren celebrado o acordada,

La relacidn arrendaticia genera para las partes un conjunto de
obfigaciones y derechos de cardcter personal, en las cuales
prevalecerd, en el orden que se Indica:

1. Las dispasiciones del presante Decrita Ly,
2. Los reglamentos que desarollen el presente Decreto Ley,

3. Las disposiciones contenidas én instrumentos normativos
de rango sublegal, de cardcter general, gue fueren
dictadas por & Ministerio con comipetencia en materia de
comercio, de conformidad con ko dispuesto en el presente
Decreto Ley.

4. Los contratos, acuerdos o convenciones establecidos de
mutua acuerda por las partes, mediante la manifestacidn
fehaclente de voluntad de las mismas. En tal sentido, no
tendrdn validez alguna las disposiciones establecidas en
contratos de adhesion,
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Articulo 70, En todo lo meladonado con los contratos da

emtregar & inmueble en las mismas condiciones en que ko
recibid, salvo lo orginado por casos fortuibos o de fuerza

mayor.

Articulo 99, La parte gue causare un daho malicoso al bien
inmiueble armendado durante la wigencia de la  relacion
arrendaticia, estard obligada a efectuar las reparaciones que se
originen por estns dafios. En caco de comprobarse al dafo
malicioso, el afectado podra acudir a la wa jurisdiccional o
miministrativa v solidier el inido del  procedimiento
correspondiente.

Articulo 10. Bl arrendador tiens |a obliigacidn de garantizar &
uso v goce pacifico del inmueble 8 arendatario durante e
Hempo del contrato.

Articule 11. Bl armendador estd obligado a cubrir los costos de
las reparaciones mayores de locales bajo régimen de
arendamientn, a menaos gque el dafio sea imputable al
armendatario.

El arrendataric estd en la obligacidn de notificar dentro de los
tres (3) dips siguientes a o deteccidn de la falla, al arendador
los dafcs que afectaren al inmuweble, cuando éstos no pudieren
ser del conacimiento del armendador.

Articule 12, Las mejoras gue se realicen en & inmueble
comercial para adecusrio ol uso, s6l0 serdn consideradas previo
acuerdo entre las partes, y oS Qastos en que s& incurra serdn
por cuenta del amendatario. Los bienes muebles contenidos en
&l local serdn propiedad de quien demuestre haber asumido su
costo,

Articulo 13. B arendatadc tene e derecho a gue se le
glsbore un contrato escrito v autenticado, el arrendador estd
obligado 8 hacerio considerando |as pautas establecidas en este
Decreto Lay,

Articulo 14. El armendatario esta en k3 obligacion de pagar al
arrendador el canon de amendamiento, segin la cantidad y
oportunidad que se haya fijado debidamente en e contrato, de
acuerdo con bo estipulado en este Decreto Ley,

Articulo 15. E arrendatario no estard obligado & pagar primas
jpor cesidn; traspass; amiendo; por venta de punto comerdal; o
aceptar como condicidn b compra de blenes muebles que se
encuentren en el local que se pretende arrendar, pars i
sussripeion del contrato, a menos gue el amrendatario manifieste
sU interés en adquirr dichos blenes musbles.

Articulo 16. El arrendataric no podra modificar el uso, rubno
comercial, denominacion y/o marca, establecidos en o
respectivo  contrato  de  amendamiento. Cuando, por (@
naturaleza del inmueble, condiclones proplas de la actividad

comercial o conveniencia de las partes, el arrendaméentn del
nemuetie de uso comerclal comprenda la obligacidn de vender
chertos bienes o prestar chertos servicios, las partes acordardn o
conducente, pero e arrendatario no podrd ser obligado o
limitade 2 vender productos o prestar servicios de determinadas
marcas comercales o adquiridos a determinadaos proveedones,
Dicha prohibicion alcanzard también a la adquisicidn de bienes
o contratacién de servicios necesarios para el mantenimients,
reparacidn, culdo U omato del inmueble, salvo que asl o
hublese decidido e Comité Paritario de Administrackin de
Condominia.

Articulo 17, S& prohibe cobrar canones de arrendamientos
que no sean aquellos calculados segin los métodas que este
Mmu:unﬂH.memﬂmmmumdeh
necesidad del arrendatario no cumplan con el presente articulo,
seran sancionados con la multa establecida en el articulo 44 del
presente Decreto Ley, sin perjuicio del derecho que le asiste al
arrendatario de inidar los procedimientos establecidos en el
presente Decreto Ley,

consecuencla de la transferencia de propiedad o administracidn
del inmueble comercial, saho que ¢ arrendataric manifestare
expresamente vy por escrito su voluntad de dar por terminada la
relacion amendaticia como consecuencia del cambio de
arrendador, caso en & cual podrd invocar fa culminacidn
antidpada del plazo del contrato por mothos imputables al
amendadaor,

capiTuLO 111
GARANTIAS

Articulo 19. B amendador podrd exigic al arrendatario
garantias en ‘respaldo de las obligaciones asumidas por éste,
Estas podrén ser mediante depdsito en efectivo o fianza, En
ninglin caso podran coexistir ambos tipos de garantias,

Cuando se constituya depdsito en dinero éste no podrd exceder
el equivalent2 a tres meses (03) del canon de arrendamiento
establecido, y deberd acreditarse en una cuenta bancaria
exchesiva para esos fines a nombre del arendador. Los
intereses que se produzcan oomesponderdn al arrendatanio, a
Menos que Sean requeridos en ejecucidn de la garantis y, en
todo caso, serdn acumulados en ia cuenta referida,

Cuando se conttitina vna fianma de fiel cumplimientn, esta no
podrd exceder el equivalente a tres (3) meses del canon de
ammendamiento estableddo, v deberd ser emitida por una
institucidn debidamente reconocida. En ningdn caso, el
arrendador podrd realizar cobro adicional por este conceplo.

El drgano o ente competente en materia de la actividad

podrd emitir las normas que estime pertinentes y
aprobard los modelos de contrato de fianza, para la corecta
implementacidn de lo dispuesto en o presante articulo.,

Articulo 20, Finalizads la relacidn arrendaticia, el arrendatario
mﬂnﬁdlamdndﬁmmmmm,ﬁ
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Articulo 21. Dentro de los quince (15) dias continuos
siguientes a! térming de la relacidn arrendaticia, o del dia del
cumplimiento de ia Gitima de las obligaciones pendientes, =i las
hubiere, el arrendador deberd reintegrar al arendatario la suma
récibida como garantia, mas los intereses gue se hubleren
causado fasta b fecha del reintegro, o liberar 13 fianza de fal
cumplimiento, en caso de incumplimiento se acudird a la via
jurtsdiccional,

Articule 22, Cuando la refacidn armendaticia no pudiera ser
de cualiquiers de ellas, =& procedera de la siguiente manera:

1. Si e amendador omitiere 0 se negare injustificadamente a
reskituir 8 garankia o liberar fa fianza de fiel cumplimients
al arrendatario dentro del plazo establecido en el articulo
mriterior, $& generardn, respects del monto de la garantia,
intereses a la tasa activa mis alta del sector bancario de
conformidad con la informacidn del Banco Central de
Venezuela, Dichos intereses se calcularan sobre la base del
manto de |3 fanza,

Si la garantia se hublere consignado en efectivo y no
hublera sido depositada en cuenta bancaria que genere
Inkereses, ¢ arrendador tendrd la oblgacidn de devolver al
arrendatario & monto o mds los intereses
generados, aplicando la tasa activa mas alta del sector
bancario, conforme a la informacion disponible a través del
Banco Central de Venezuela,

En caso de discordia, serd la SUNDDE I que determine o
manto totai & reintegrar, 8 solicikud de parte inferesada,

2. S les obligaciones insolutas fueren imputables al
amendatariy, los montos catoulados conforme al numeral
anterior  comesponderan &l arrendador, & ol podrd
soficitar a la SUNDDE autorice su retencidn o acudir a la via
judicial requiriendo la efecucidn de la fianza.

3. Cuando e armendatario s negare a desocupar &l inmuehia,
a pesar del término del plazo de ta refacidn arrendaticia, el
arrendador  tendrd derecho a perdhir por cada dia
transcurrido, & precio diaro del armendamiento, mas wna
cantided adidonal equivalente al dncuenta por clento
(50%) de dicho monto, hasta la restitucidn definitiva del
inmuebie. La cantidad resultante, a 3 fecha de B
restitucidn efectiva del inmueble, podrd ser imputada a la
garantis, la cual se ejecutard en fos términos dispuestos en
este Decreto Ley,

Articulo 23. Cuando el arrendador se negare, 5in causa real y
sin justificacién, a rentegrar el depdsito con sus respectivos
intereses, el arrendatario podrd acudir a la via jurisdiccional
para hacer valer sus derechos,

CAPITULO IV
DE LOS CONTRATOS

Articulo 24, El contrato de arrendamientn contendrd, al
menos, las especificaciones fisicas del inmueble arrendado y de
la edificacién que lo contiene; la duracidn serd minima de un
(01) afio, excepto cuando la actividad a desarrollar ecté
enmarcada en temporadas especificas, entonces el lapso podré
sar menor, no pudiendo ajustar &l canon de armrendamiento =i se
diera continuidad o primoga, a menos que supere un afio, de
acuerdo a ko establecido en & articulo 33 del presente Decretn
Ley; el valor del inmueble, el canon de arrendamiento v 3
modalidad de cliculo adoptada; las obligaciones del arrendadar
y del arrendatario. Ademds, deberd seflalar expresamente su
apegn a las conslderacionss establecidas en este Decreto Lay,

cumiplido las demés obligackonas derivadas del cortrato y
de las leyes, y esté de acuerdo con los ajustes necesarios de
acuendo con bo estipulado en eshe Decreto Ley.

para el armendador y optativa para el arrendatario, seglin las
sigulentes reglas:

Prarmoga

Duracldn de la relackin arrendaticia méxima
Hasta un {1} afo B ey
dewn (1) ¥ MEncs de cinco [5) 1 afta
Mis de dnco (5) afios y mencs de diez (10} 3 afics
s de diez (10} afios 3 afics

Durante el lapso de prirroga legal, Ia relacién arrendatica se
considerard a tiempo determinado, y permanecerdn vigentes las
mismas condicones, estipuladiones v actualizaciones de canon,
convenidas por las partes en el contrato wigente, salvo s
variaciones del canon de amendamiento que sean consscusncla
de un procedimiento de regulacidn.

CAPITULO V
DE LOS CANONES, SU PAGOD ¥ FLIACION

Articulo 27. El pago del canon de arrendamiento se efectuard
en una cuenta bancaria cuyo Onlco Hbular sea el amendador, 3
cual no podrd ser causurada durante la relacién armendaticia,

Los datos correspondientes a la cuenta bancaria deberdn ser
establecidos en el contrato de armendaméento.

En caso de cambio o modificacidn de la cuenta bancara, e
arrendador deberd, con quince (15) dias antes de la fecha de
pago, particpar al srrendatario los datos de la nueva cuenta
bancaria o de las modificationss que sa hubleren efectuado,

5 el arendataric no pudiess efectuar el pago por causas
impastables al arrendador, a la entidad bancaria, o por fuerza
mayor, podrd consignar los montos cormespondientes en la
cuenta que a &l efecto pondrd a disposicdn de los
amendatarios el organismo  competerte en materia de
amendamientos de Inmuebles destinados al uso comercial

Estos montos sélo podrin ser retirados a solicitud expresa del
amendador.

Artheule 28. Vencido o plazo de dos (02) afes sin que el
armendador requiriera las cantidades consignadas por el
arrendatario 8 su favor conforme el aparte Gitimo del articulo
anterior, prescribid su derecho a soficitarlas, quedando dichas
cantidades a la disposicidn del organismo competente en
materiy de amendamientn de inmuebles destnados al wso
comercial, para ser utilizadas de acuerdo a lo establecids en el
reglaments respectiva,

Articulo 29. A los fines del cilculo del plazo de preseripcidn, se

aplicardn las sobre
e ﬂgﬂumnurrrm suspension e interrupcidn
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1. La prescripcidn se interrumpe de la siguiente manera:

a) Por oualquier actuacidn del amendador ante el
onganismo competente en materia de arrendamiento
de inmuebles destinados al uso comercial, solicitands
a5 cantidades a su favor,

b) Por cualigueer acto formal del amendador que pretenda
ejercer ¢l derecho de recibir las cantidades a su favoar,
ante Iy jurisdiccidn contencioss,

Interrumpicla la prescripcion, comenzard a computarss
nuevamente al dia sigulente de aguél en gque se
produjo fa interrupcidn.

2. B codmputo del plazo de la prescripcidn se suspende:

b} Por decisidn o auto judiclal que ordene la suspensidn

del plazn de prescripodn hasta el cumplimiento de un
plazo o condicidn,

Articule 30, El arrendador gqueda obligado a entregar al
arrendatario una factura legal por concepto de pago recibido a
cuenta del amendamiento contratado. La factura deberd
contener detaliadamente la discriminacidn del pago, el periado
al que cormesponda, asi como dar cumplimiento 2 I3 normativa
que establezca el degano con competencia en matkeria
tributaria.

Articulo 31. El valor del inmueble para & momento de |3
transaccifn (VI) se determinard mediante avallio reatzado
sagin & métndo de costo de reposicion. Le comesponde 2 B
SUNDDE supervisar y acordar la metodologia de avalio a
aplicar.

Articulo 32, La fifacidn del canon de arrendamients de los
iInmuebles sujetos 8 regulacdn de conformidad con el pressnbe
Decreto Ley, la determinardn el armendador v el arrendatario,
aplicando uno de los sigubentes métodos, selecconade de
Comiin acuendo;

1. Canon de arendarmientd fijo (CAF), segun & cual se toma
como base o valor actualizado del inmueble (VI), de
acusrds A o establedido en el articulo anterior, dividido
entre doce (12) meses y entre el drea arrendable (MA),
obteniendo el canon por metro cuadrado, luego se
multipica este valor por e drea a arrendar (Ma) y por el
porcentaje de rentabilidad anusl (36RA), establecido en
12% para & primer afio de la refacidn arrendaticia, Cuando
se trate de centros comerciales yo locales comercialies
completaments neeves, el porcentaje de rentabilidad anual
{%RA) establecido, podrd ser como mdximo de 20% sdio
para el primer afio,

Se aplicard la siguiente frmula:

CAF = (VI/12/M°A) x M7a x %RA,
Donde:
CAF; valor del ﬁnmﬂearrﬁ'uammnmnjn MEnsia;

V1; valor ded
M4 metros cuadrados arrendables;

M *m; metros cuadrados a arrendar;
9%RA: porcentaje de rentabilidad anual

2. Cemon de srrendamients varable [CAV) con base en
porcentaje de ventxs:

Se establecerd como referencia &l Monto Bruto de Ventas
realizadas (MBV) por of arrendatario, expresadas en la
Dedaracién Regular del Impuesto o Valor Agregado (TVA)
cormespondiente al mes inmediatamente  anberior. S
hublere wna Declaracion Sustitutiva, el porcentaje del
monko alli reflejado serd sumado al porcentaje de ventas
correspondiente al mes siguiente. Bl porcentaje a aplicar
sobre el monko de ventas realizadas serd definido por las
partes vy osclard entre 1% y B%, quedando esto
caramente establecido en el respectivo confrato. Para
casos de operaciones comerciales cuya actividad principal
sea  entreteniméento, las  partes podrdn  comvenir
porcentajes entre 8% v 15%.

3. Canon de amendamientn mixto (CAM) compuests por
porcion fija més porcentaje da ventas:

La parcidn fija &n ningin caso serd superior a 50% de lo
que comesponderia a un canon de amendamiento fijo,
sequn o establecido en el numeral 1.

B % de ventas en ningdn caso serd superior @ 8%, segin
lo establecido en el numeral 2,

Cupndo & poroentaje de ventas supere o doble de 3
porcian fija, &l canon mensual serd el que resulte de aplicar
o establecido en & numeral 2, suprimigndose la porcidn
fila, quedando todo esto claramente establecido en el
respectivo contrato.

En caso de no poder acordar armendatanios v arrendadores
conjuntamente el cancn o de tener dudes en cuanto a su
célculo, deberdn solicitar a la SUNDDE su determinacidn,

La SUNDDE podrd modificar mediante providends
administrativa los porcentajes de rentabilidad anual (%aRA)
establecidos en este articulo, cuando 25 ko determinen
razones de interés pdblico o soclal,

Articulo 33. Los canones de arrendamiento de kos inmueblas
sujetos @ este Decreto Ley, serdn revisados en los casos
siguientes:

1. Cuando hubiere transcurrido un afio despuwés de firmado el
contrato de arrendamients, ¥ su ajuste s hard tomando
como ope méxims la variacon porcentual anual del grupo
Mrmmmuaadnmdﬂﬂu
Naclonal de Precios al Consumidor (INPC) del aflo
Inmediataments anterior, de acuerdo con bo publicadn por

DE LOS SOBREALQUILERES
Y GASTOS CONDOMINIALES

Articulo 34. Todo cuanto se cobre en exceso del canon
maximo establecido, o lo cobrado por conceptos contrarios a
este Decreto Ley, quedard sujeto a reintegro por parte del
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propletario, amendador o recaudador. La accién para reclamar
el reintegro de sobre alquileres prescribe a Ios dos (2) afios. Los
montos par este concepto serdn objeto de actualizackn con
base en la wvarlacin del indice nacional de precies al
consurmidor (INPC), de scuerdo con lo publicado por el Banco
Central de Veneruela (BLV), v podrin ser compensabies con los
cinones de arrendamianto que & arrendatanio deba satisfacer,

Articulo 35. En los inmuebles destinados al uso comercial, que
formen parte de otros inmuebles bajo régimen de condominio u
otro régimen de propiedad colediva o de comunidad, ka
administracidn del condominio serd coordinada por un “Comité
Paritario de Administracin del Condominio®,  integrado
partariamenta por representantes  seleccionados por oS
propletarios v por los amendatarios respectivamente,

La representacion de los arrendatarios serd escogida por los
mismos amendatarios de inmauebles destinados al uso comendial
mediante un mecanismo y democritico que
asegure la participacidn de todos los arrendatarios, sin que
puedan establecerse preferencias o votos adicionales en dicha
eleccidn en funcidn de la participacidn econdmica, 13 alicuota
parte del arrendataric o tamafio del inmueble. El Comitd
Paritario de Administracién del Condominia” podrd establecer
de comin acuerdo con propietarios @ inquilings las normas o
reglamentos de condominio, asi como la aplicacdn de
sanciones por incumplimiento de ko acordado entre las partes.

Articulo 36. Los gastos comunes que deba pagar el amendatario
de cada inmuehle destinado al uso comerdal == calculardn sobee
la base de |a alicuota parte que corresponda a dicho inmueble, dal
valor tofal del inmuebile que e sinee de asiento. Se entenderd por
gastos comunes las erpgaciones que deban realizarse para
atender o mantenimiento v consanvackin del inmueble que sine
de asiento al establecimiento comercial, asi como los servicios de
aseo y limpleza, recoleccidn y disposicion de desechos sdlidos,
Bjua  potabls, enengia  eléctrica, wvigllancla, reparacidn
mantenimiento de magquinaris v equipss, gastos de administracian
¥y cualesquiera otros bienes y servicios necesarios pars of buen
funcicnamiento del inmueble que srve de asents al
establecimiento comendal, v mejoren o hagan posible su
funcionamlento.

El "Comité Paritario de Administracion del Condominio®, podrd
establecer contribuciones yfo fondos adicionales para atender
gastos de mercadeo o propdsitos especiales, cuando asi se
requiera para @ mefor funconamiento de las actividades
comerciples,

Articulo 37. Los gastos cormumes seran cancelados por los
amendatarios cuando asl ko disponga el respectivo contrato de
amendamiento y deberdn ser fehadentemente demostradas por
&l adgministrador y descritos en la corespondiente factura,
emitida segin las disposicones del ordenamients juridico
vigente sobre el particular.

Las reparaciones mayores seran por cuenta del arrendador,

Los honorarios contratados por concepto de administracdn o
gestion de Jos gastos comunes o de condominio en ningln caso
serdn superiores a diez por cento (10%) del monts total de los
gastns comunes A que refiere este articulo.

capfmuLo vz
DE LA PREFERENCIA OFERTIVA Y
EL RETRACTO LEGAL ARRENDATICIO

Articulo 38. En caso de gue & propietario del inmueble
destinado al uso comerciad, 0 su apoderado, tuviere Intencidn
de venderlo, la preferencla ofertiva la tendrd &l arrendatario

gue lo poupa, siempre que tenga més de 2 afios como tal, se
encuentre solvente en el pago de los cénones de
amendamiento, de condominic vy demas obligaciones
contractuales, legales y reglamentarias, y satisfaga las
aspiraciones del propietario,

El propietario deberd informar directamente al arrendatario,
mediante notificackn escrita a través de Notarla POblca, su
voluntad de vender e inmueble, expresando su derecha de
preferencia, Indicando &l precio justo, condiciones de venta,
plazo de sostenimiento de la oferta no menor a tres (03)
meses, procedimiento y dreccdn de notificacidn de la
comespondiente  respuesta, documento de propiedad  del
inmueble, documento de condominio o propledad colectiva y
certificacién de gravdmenes. El arrendatario deberd notificar
por escrito 8 traves de Notaria Piblica, al oferente dentro de los
quince (15) diss calendarios siguientes al ofrecimients, su
aceptadidn o rechazn; en caso de rechazo o abstencidn de

profufciamients, &l propletario quedsrd en libertad de dar en
wenka & inmueble a tercenos,

Articule 39. En caso de viplacidn de la preferencia oferthva, o
de que la venta a wn tercero haya sido en condiclones mds
favorables que las ofrecidas inidalmente al arrendatario, dste
tendrd derecho ai retracto legal arrendaticio, que deberd ejercer
dentro de un lapso de seis (06) meses, contado a partir de la
fecha de la notificacidn que de la negociacidn celebrada deberd
hacerle af adquiriente, funts con copin  cerifcads del
dotumento contentivo de la negociacian,

CAPITULD VIII
DE LOS DESALOJOS ¥ PROHIBICIONES

Articulo 40. 5on causales de desalojo:

a. Que e arendataric haya dejado de pagar dos (02)
cancnes de arrendamiento yfo dos (2) cuotas de
condominias o gastos comunes consecutivas.

b. Que el armendatario haya destinado el inmueble & wsos
deshonestos, Indebidos, en contravencidn con & contrato
de arendamiento o las normas que regulen la convivencia
ciudadana.

€ Que e amendataric haya ocasionado al Inmueble
deterioros mayores que los provenientes del uso normal, o
efectuado reformas no autorizadas por el arrendader,

d. Que sea camblado el uso del inmueble, en contravencidn a
la conformidad de uso concedida por las autoridades
miunicipales respectivas o por quien haga sus veces, yio 8
lo estipulado en el contrato de arrendamients, yfo en las
normas o reglamento de condominio,

e, Que & inmueble vaya & ser objeto de demolicidn o de
reparaciones mayores que ameriten la necesidad de
desocupar & inmueble, debidamente justificado.

f. Que el amendataric hoya cedido el contrato de
arrendamiento o subsrrendado total o parclaimente o
inmueble, salvo en los casos previamente acordados con el
propietario yfo arrendador en @ contrato respectivo,

g Que &l contrato suscrito haya vencido y no exista acuerdo
de primoga o renovacidn entre las partes,

h. Que se agote el plazo para e ejercicio del derecho de
preferencia adquisitve del arrendatario v se realice I3
venta 3 tercerns,

. CQue e amendataro incumpliera cuplesquiera de las
obligaciones gue le coresponden conforme a la Ley, o
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contrato, & documenio de condominio yfo las Mormas
dictadas por e “Comité Paritario de Administracidn de
Condominio”®,

Articulo 41, En los inmuebles regidos por este Decreto Ley
queds taxativamante peohibide:

a. El cobro por exhibir o mostrar inmuebles en oferta para el

b. E amendamiento de inmuebles con condiciones fisicas

g. El ajuste al canon de ammendamiento durante [a vigendia del
contrato, salvo por lo previsto en & propio contrato y en el
presente Decreto Ley;

h, E cobro de multas por parte del arrendador por la no
apertura del local comercial, por incumplimients en el
horario de apertura y/o cierre, por incumplimients de
impasiciones por &l arreglo de fachadas y vitrinas y demds
normas de convivencia; salvo que estas hayan sido

penalidades, regalias o comisiones parafiscales, sahvo por
lo previsto en el contrato y en el presente Decreto Ley;

J. B arbitraje privado para resolver los conflictos surgidos
entre amendador v arrendatario con motivo de (3 relacidn

i, La administracion del contrato de arrendamiento por parte
de empresas extranjeras no radicadas en el pais,

Articule 42. Quedan prohibidos los avisos o anundos de
publicidad ofreciendo inmuebles en arrendamianto comescial en
los cuales se considere una o més de las siguientes
condiciones:

8. 5 lWmite por condiciones de preferenda sexual, politica o
religiosa, identidad de génern, origen étnico, estado civil,
clase social, profesidn o condicidn sodal, discapacidad,
enfermedades crdnicas  yfo  terminales, para el
arrendamiento de inmuebles regidos por este Decreto Ley;

b, 5e oferten montos de rentas falsas o0 enganosas;

€. Su texio contenga expresiones que violen o Inciten a la
infracciéin de las normas aqul contenidas.

capiTuLD I
DEL PROCEDIMIENTO JUDICIAL

los medics legales & su alcance.
Las multas se establecen de la manera siguiente:

1. Quinientas Unidades Trbutarias (500 UT), a quienes
incumgptan con cualquiers de las estipulaciones previstas en
los articulos 30; 41, literales "a" y "b"; y 42, sin perjuido a
la aplicadidn de otras sancicnes a que hublere lugar,

2. Un mil quinientas Unidades Tributarias (1.500 UT), a
quienes incumplan con cualquiera de fas estipuladiones
previstas en los artioslos 10; 11; 15; 16; 18; 19; 24 26:
38; v 41, literales “d”, “f, "g", "I", y "j", sin perjulto a la
aplicacién de otras sanciones a que hublere lugar.

3. Dos mil quinientas Unidades Tributarias (2.500 UT), a
quienes incumplan con amlquiers de las astipulaciones
previstas en los articulos 8; 13; 17; 31; 32; 34; 35; 35; 37:
¥ 41, Wterales °c”, "e”, “h", °k7, 1" y "m*; sin perjuido a la
aplicacion de otras sancones a que hubiere lugar,

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Todos los contratos vigentes a la fecha de entrada en
vigor de este Decreto Ley, deberdn ser adecuados en un lapso
no mayor 2 seis (6) meses a lo establecido en este Decreto Ley.

Segunda. Los procedimientos administrativos gue estén en
curso 2 12 fecha de publicacidn del presente Decreto Ley, se
adecuardn @ o establecido en e presente Decreto Ley,
conforme a las disposiciones reglamentarias dictadas por el
Ejecutivo Nacional que regulen b ftransicidn de los
procediméentas determinados en las normas derogadas v los
previstos en este instrumento.

Tercera. Con |a enfrada én vigencia del presente Decreto Ley
se suspende la ejecucidn de medidas cautelares dictadas en los
procedimientos judiciales en curso, hasta tanto se agote la via
administrativa, de conformidad con lo establecido en & artioulo
41, iteral "L",
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Cuarta. Todos agquelios contratos celebrados en moneda
extranjera antes de la entrada en vigencia de este Decreto Ley,
automaticamente se entenderin pactados en moneda de cursp
legal wvenezclana, debiends ajustarse sus  estipulacionss
emondmicas al presente Decreto Ley. Los inmuebles sujetos a
estas contratadones deberdn someterse a k@ regulacion de
canon consagrada en B presente Ley dentro de los noventa
(90) dizs siguientes a su entrada en vigencla. Bl incumplimienta
de esta disposicidn serd sancionado con multa equivalente a
dios mil Linidades Tributarias (2,000 UT).

Quinta. Se& ordena @ supresion de la Direccidn Genersd de
Wmmmmwmﬂmmmmy
bitat.

Sexta. El Presidents de la Repiblica, mediante Reglamento,
desarmollard el régimen de supresian de la Direccidn General de
Inquilinato del Ministerio del Poder Popular para Vivienda y
Habitat y e régimen transitorio que resultare como
consecuencla de tal supresion, garantizando la implementacidn
mﬂMMWymlamnﬁw

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Segunda, 5 deroga el Decreto N® 602, mediante & cusl se

un régimen ftransitorio de proteccidn A los
arrendatarios de inmuebles destinados al desempefio de
actividades comerciales, industriales o de producddn, del 20 de
noviembre de 2013, publicado en Gaceta Oficial N® 40.305 de la
misma fecha,

DISPOSICIONES FINALES

Unlca. Bl presante Decreto Ley entrard en vigencia a partir de
su publicacién en la Gaceta Ofical de la Replblica Bolivariana
da Veneruala.

Dado en Caracas, a los veinticuatro dias del mes de abril de dos

mil catorce. Afios 204° de la Independencia, 155° de la
quaﬁﬁnylﬁ“deuﬂnﬁﬁhmm.

JGRGE GEORDAN]

CARMEN TERESA MELENDET RIvAS

B Ministro del Poder Popruler para
Comerdo

(L5}
DANTE RAFAEL RIVAS QUIMDA

12 Encargado del Ministerio dal
L5} e

JOSE DAYVID CABELLD RONDON

ANDRES GUILLEAMO IZARRA GARCEA

YWAN EDUARDO GIL PINTD

JESUS RARAEL MARTINET BARRDOS

HATAN EL TROUDT DO NSARA,

HEBERT J05UE GARCEA PLAZA
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