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El retracto legal arrendaticio, es un derecho que nace de la violacién del
derecho de preferencia ofertiva que goza el arrendador de acuerdo a lo
establecido en la Ley de Arrendamiento Inmobiliario; este derecho busca que
el poseedor precario del bien inmueble, retraiga el bien arrendado de manos
de un tercero adquiriente ajeno a la relacion arrendaticia y lo adquiera para
si. Sujeto el ejercicio de este derecho a las limitaciones y obligaciones para
las partes que establece la Ley. El objetivo general consiste en determinar la
naturaleza juridica y el alcance del retracto legal en materia arrendaticia,
aplicando el tipo de investigacién juridico descriptiva, basada, en el método
juridico documental, con técnica de analisis documental de doctrina y
jurisprudencia. Se concluye, que la naturaleza del retracto legal arrendaticio
es real, pero contiene un derecho real y un derecho personal; debido a esto
el alcance deberia ser ilimitado en la busqueda del bien inmueble en manos
de quien este, pero esta sometido el ejercicio del retracto a las limitaciones
legales, fundamentadas en la materia especial arrendaticia y en la
persecucién de la seguridad juridica.

Palabras Clave: Preferencia, Retracto Legal Arrendaticio, Alcance.
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INTRODUCCION.

En Venezuela, se ampara el Derecho Humano y fundamental de adquirir una
vivienda digna, esto es amparado por la Constitucion en el articulo 82, el cual

establece lo siguiente:

Toda persona tiene derecho a una vivienda adecuada, segura, comoda,
higiénicas, con servicios basicos esenciales que incluyan un habitat que humanice
las relaciones familiares, vecinales y comunitarias. La satlsfac0|on progresiva de
este derechc!DesEoﬁgamon compz§da eﬁreaos mudaAos y ciudadanas y el

Estado en todos sus ambitos.

Ahora bien, no todos los seres humanos cuentan con la capacidad adquisitiva
para adquirir un bien inmueble propio, sino que se ven en la necesidad de
arrendar un bien inmueble con el objeto de usarlo como vivienda familiar o

establecimiento comercial.

Estas personas suscriben un Contrato de Arrendamiento, el cual consiste, en
que una parte llamada arrendador entrega a otra parte llamada arrendatario, un
bien mueble o inmueble sobre el cual posee derechos de propiedad o de
administracion, por una cantidad de dinero, obteniendo de esta forma el
arrendatario o el tercero a favor de quien se arrendare, el uso, goce y disfrute del

bien dado en arrendamiento por un tiempo determinado o indeterminado.

Este tipo de contrato se encuentra regulado por el Cdédigo Civil; pero, la

regulacion general contemplada en el Cdédigo Civil no le parecid suficiente al
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Estado Venezolano, el cual, se vio en la necesidad de legislar sobre la materia de
arrendamientos inmobiliarios con uso de vivienda familiar urbanos y suburbanos o
con el objeto de desarrollar actividades comerciales, para proteger al considerado

deébil juridico de la relacion arrendaticia, llamese arrendatario y a la familia de éste.

Tal consideracion llevo al nacimiento de la Ley vigente de Arrendamientos
Inmobiliarios, denominada a su vez, Ley de alquileres, la cual viene a regular los

derechos y obligaciones de los participantes del contrato de arrendamiento de
fermaespecf) ERECHOS RESERVADOS

Dentro de los derechos que posee el arrendatario se encuentra el Retracto
Legal Arrendaticio, el cual consiste que éste se subrogue en los derechos
adquiridos por un tercero sobre un bien en el cual, el arrendatario tiene la
preferencia ofertiva y esta a su vez es el derecho que tiene el arrendatario para
gue se le ofrezca en venta, en primer lugar y con preferencia a cualquier tercero,
el inmueble que ocupa condicibn de arrendatario, limitado este derecho por

ciertas, condiciones establecidas en la Ley Especial.

Las figuras del Retracto Legal Arrendaticio y la preferencia ofertiva se
encuentran interrelacionadas; el retracto legal no puede nacer, sino ha habido un
incumplimiento de la preferencia ofertiva; y en el caso, de cumplirse la preferencia
ofertiva el retracto legal no tiene uso, ni razén de existir; en si el derecho al

retracto no nace.

El retracto legal contemplado en el Cédigo Civil, es un medio de defensa de la

unidad familiar, en virtud de que la mayoria de las comunidades son entre
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familiares o coherederos y lo que busca es impedir la entrada de un tercero a la
comunidad; mientras que el Retracto Legal Arrendaticio busca que el arrendador
adquiera el bien, en virtud de una violacion al derecho de preferencia ofertiva que

la Ley contempla, en si busca proteger la posesion de bien inmueble.

En ambos casos, se despoja a un tercero de los derechos que ha adquirido
sobre un bien inmueble, para subrogarse el retrayente en esos derechos. Al
ejercerse el Retracto Legal Arrendaticio nacen una serie de derechos vy
oingacionesD]E RLEZ@ H@ @IRE @ECRVAD @Scomplica la
determinacion de la naturaleza del Retracto Legal Arrendaticio. Asi mismo, la Ley
no especifica cual es el alcance de las potestades que revisten al arrendador para

ejercer el Retracto Legal Arrendaticio.

En vista de los vacios que trae la Ley de Arrendamientos inmobiliarios en esta
materia se hace necesario determinar la naturaleza juridica del Retracto Legal
Arrendaticio, su Alcance, y los medios de Proteccion del Arrendatario en el

Retracto Legal Arrendaticio.
La presente investigacion esta estructurada en tres (03) capitulos:

El primero, Evolucién Historica del Derecho Inquilinario, el cual desarrolla toda
la evolucion histérica en Venezuela y el mundo, explicando donde surge el
Derecho Inquilinario. Ademas de desarrollar el Retracto Convencional, Legal y

Arrendaticio.
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El segundo, la Naturaleza Juridica y Alcance del Retracto Legal Arrendaticio el
cual desarrolla cual es la naturaleza juridica, alcance, y que medios de proteccion

goza el arrendatario cuando inicia el recurso del retracto legal arrendaticio.

Este trabajo va dirigido a los profesionales del Derecho que laboran la materia

civil, especialmente el area de arrendamientos inmobiliarios, para que estos

amplien sus conocimientos en el retracto legal arrendaticio.

DERECHOS RESERVADOS
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CAPITULO |
MARCO TEORICO CONCEPTUAL.
Fundamentacion.

Los seres humanos poseen como un Derecho humano y fundamental el
adquirir una vivienda digna, en la cual puedan desarrollarse y criar una

" DERECHOS RESERVADOS

En Venezuela, se ampara este Derecho y se le otorga un rango
Constitucional en el articulo 82 de nuestra Carta Magna, el cual establece lo

siguiente:

“Toda persona tiene derecho a una vivienda adecuada, segura, comoda,
higiénicas, con servicios basicos esenciales que incluyan un habitat que
humanice las relaciones familiares, vecinales y comunitarias. La satisfaccion
progresiva de este derecho es obligacion compartida entre los ciudadanos y

ciudadanas y el Estado en todos sus ambitos.

El Estado dara prioridad a las familias y garantizara los medios para que
éstas, y especialmente las de escasos recursos, puedan acceder a las
politicas sociales y al crédito para la construccion, adquisicion o ampliacion

de viviendas”.

16



Ahora bien, no todos los seres humanos cuentan con la capacidad
adquisitiva para adquirir un bien inmueble propio, sino que se ven en la
necesidad de arrendar un bien inmueble con el objeto de usarlo como

vivienda familiar o establecimiento comercial.

Estas personas suscriben un Contrato de Arrendamiento, el cual consiste,
en que una parte llamada arrendador entrega a otra parte llamada
arrendatario, un bien mueble o inmueble sobre el cual posee derechos de
propiedQ oEcBgrg}mls_'ter@nS, ploauEne§:z§nE\;<}/J£\dQeroq§)teniendo de
esta forma el arrendatario o el tercero a favor de quien se arrendare, el uso,
goce y disfrute del bien dado en arrendamiento por un tiempo determinado o

indeterminado.

Este tipo de contrato se encuentra regulado por el Cdédigo Civil,
especificamente en el Articulo 1.579: “El arrendamiento es un contrato por el
cual 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 se obliga a pagar a aquélla”.

Pero, la regulacion general contemplada en el Codigo Civil no le parecio
suficiente al Estado Venezolano, el cual, se vio en la necesidad de legislar
sobre la materia de arrendamientos inmobiliarios con uso de vivienda familiar

urbanos y suburbanos o con el objeto de desarrollar actividades comerciales,

17



para proteger al considerado débil juridico de la relacion arrendaticia, llamese

arrendatario y a la familia de éste.

Tal consideracion llevo al nacimiento de la Ley vigente de Arrendamientos
Inmobiliarios, denominada a su vez, Ley de alquileres, la cual viene a regular
los derechos y obligaciones de los participantes del contrato de

arrendamiento de forma especial.

Perf) EFRE B SRES B RYEFHSFSnoventa el

Retracto Legal Arrendaticio, el cual consiste que éste se subrogue en los
derechos adquiridos por un tercero sobre un bien en el cual, el arrendatario

tiene la preferencia ofertiva.
La ley de arrendamientos inmobiliarios lo expone de la siguiente manera:

Articulo 43: “El retracto legal arrendaticio es el derecho que tiene el
arrendatario de subrogarse, en las mismas condiciones estipuladas en el
instrumento traslativo de la propiedad, en el lugar de quien adquiere el
inmueble arrendado por cualquier acto que comporte la transmision del
derecho de propiedad. Para ejercer este derecho, el arrendatario debe

cumplir con las condiciones establecidas en el articulo anterior”.

Articulo 42: “La preferencia ofertiva es el derecho que tiene el
arrendatario para que se le ofrezca en venta, en primer lugar y con

preferencia a cualquier tercero, el inmueble que ocupa en tal condicion de

18



arrendatario. Soélo ser& acreedor a la preferencia ofertiva, el arrendatario que
tenga mas de dos (2) aflos como tal, siempre que se encuentre solvente en
el pago de los canones de arrendamiento y satisfaga las aspiraciones del

propietario”.

Las figuras del Retracto Legal Arrendaticio y la preferencia ofertiva se
encuentran interrelacionadas; el retracto legal no puede nacer, sino ha
habido un incumplimiento de la preferencia ofertiva; y en el caso, de

cumplirse EpreEenma Qrtlva el rEractoEe@MAleDneous§, ni razén de

existir; en si el derecho al retracto no nace.

En el Cddigo Civil se establece en el articulo 1.546 que “el retracto legal
es el derecho que tiene el comunero de subrogarse al extrafio que adquiera
un derecho en la comunidad por compra o daciéon en pago, con las mismas
condiciones estipuladas en el contrato”, esta figura tiene su origen en el
retracto susesoral, el cual atribuye a los herederos la posibilidad de ejercer el
retracto sobre los bienes que adquiera un tercero siempre y cuando estos
bienes que conforman la masa sucesoral no puedan dividirse, o de hacerlo

se produciria un menoscabo de ella.

El retracto legal propiamente dicho, es un medio de defensa de la unidad
familiar, en virtud de que la mayoria de las comunidades son entre familiares
0 coherederos y lo que busca es impedir la entrada de un tercero a la

comunidad; mientras que el Retracto Legal Arrendaticio busca que el

19



arrendador adquiera el bien, en virtud de una derecho de preferencia que la

Ley contempla, este trata de proteger la posesion.

En ambos casos, se despoja a un tercero de los derechos que ha
adquirido sobre un bien inmueble, para subrogarse el retrayente en esos
derechos. Al ejercerse el Retracto Legal Arrendaticio nacen una serie de
derechos y obligaciones que pueden ser reales y personales, lo cual
complica la determinacién de la naturaleza del Retracto Legal Arrendaticio.
Asi mismo,Ea ley no especmca cua Ees eE RancrAe las potestades que

revisten al arrendador para ejercer el Retracto Legal Arrendaticio.
Formulacion del Problema
Es por esto que se hace necesario determinar:

¢, Cual es la naturaleza juridica y alcance del retracto legal arrendaticio en

Venezuela?
Objetivos.
Objetivo General.

Determinar la naturaleza juridica y el alcance del retracto legal en materia

arrendaticia en Venezuela.

20



Objetivos Especificos.

Establecer la naturaleza juridica del retracto legal arrendaticio en

Venezuela.
Establecer el alcance del retracto legal arrendaticio en Venezuela.

Establecer los medios de proteccién al arrendatario en el retracto legal

arrendaticio en Venezuela.

DERECHOS RESERVADOS

Justificacion de la Investigacion.

El Decreto Legislativo sobre Desalojo de Vivienda de 1947 regulaba junto
con el Cédigo Civil, la materia arrendaticia, y en el se reflejaba la intencién
del Estado de proteger al débil juridico de la relacion, al arrendatario sobre el
arrendador. Lo que produjo una resistencia de parte de los arrendadores de

arrendar sus inmuebles.

Este es uno de los motivos, por los cuales la legislacion inquilinaria
colapsd y se hizo necesaria una revision y reforma de la Ley, lo cual se
cumplié en 1999, cuando entra en vigencia la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios.

Dentro de las figuras que se ajustaron a la legislacion inquilinaria se
encuentra el Retracto Legal, el cual se encuentra contemplado en nuestro

Derecho, en el Cdédigo Civil; antiguamente cuando un individuo ejercia el

21



Retracto Legal para la materia arrendaticia acudia a las normas civiles, en la

actualidad acude a las regulaciones de la materia especial inquilinaria.

A pesar del nuevo criterio de especialidad, la Ley de Arrendamientos
Inmobiliarios, no desarrolla en su totalidad el Retracto Legal Arrendaticio,
dejando la aplicacion subsidiaria de las normas civiles, con respecto de

aquellas cosas que esta Ley no regule.

En @ERE@'H @%ﬂE@E@Vﬁi@@i@obiliarios en

esta materia se hace necesario determinar la naturaleza juridica del Retracto
Legal Arrendaticio y el alcance que posee el inquilino para ejercer el Retracto
Legal Arrendaticio, el cual se encontrara supeditado al caracter personal o

real del retracto legal.
Delimitacion.

Delimitacion de Contenido: El tema objeto de esta investigacion, se
encuentra enmarcado en el ambito del Derecho Civil, en un area sujeta a
regulacion especial; pues lo que busca es establecer cual es la naturaleza y

el alcance del retracto legal en materia arrendaticia.

Delimitacion Espacial: La presente investigacion tiene aplicacion en
cuanto a su contenido natural en todo el territorio nacional de la Republica

Bolivariana de Venezuela, especificamente dentro de la Jurisdiccién Civil,

22



pues el objeto de la misma es establecer cual es la naturaleza y el alcance

del Retracto Legal Arrendaticio.

Delimitacion Temporal: El problema objeto de esta investigacion se
suscribe desde la entrada en vigencia del Cddigo Civil, Gaceta No. 2.990,
Extraordinaria del 26 de julio de 1982 que regula los contratos arrendaticios y
el retracto legal. La Ley de Arrendamientos inmobiliarios, Gaceta Oficial No.
36.845 de fecha 7 de diciembre de 1999, que regula el arrendamiento
inmobillle%oE OB Er% Izlpgma yF\ZoEnkeSm%FI\:\\{gﬁaD d9§etracto Legal
Arrendaticio y la Constitucion Nacional, Gaceta Oficial No. 5.453 de fecha 24
de marzo de 2000, que contiene el derecho que posee todo ser humano a

una vivienda digna.
Marco Metodolégico.

La presente investigacion tiene por objeto dar respuesta a los objetivos
planteados, a través del uso de la doctrina, leyes y jurisprudencia de tal
forma que permita precisar cual es la naturaleza juridica y alcance del

Retracto Legal Arrendaticio.
Tipo de la Investigacion.

Para Chavez (2001, p. 135), indica: “las investigaciones descriptivas, son

todas aquellas que se orientan a recolectar informaciones relacionadas con

23



el estado real de las personas, objetos, situaciones o fenébmenos, tal cual

como se presentaron en el momento de su recoleccion”.

La presente investigacion se enmarca inicialmente en la tipologia
descriptiva, en razon, de que se describen diversos aspectos doctrinarios y
jurisprudenciales que permiten establecer cual es la naturaleza juridica y

alcance del Retracto Legal Arrendaticio.

DERECHOERESERMYADOS

El disefio de la investigacion lo conforman las actividades realizadas para
el logro de los objetivos de la investigacion, es decir, los elementos
ejecutados en las diferentes fases. De esta forma, Sabino (2000), sefiala:
“es una estrategia o plan general que determina las operaciones necesarias
para hacer un modelo de verificacion que permita constatar los hechos con la

teoria”. (p. 51)

Es importante destacar que al respecto, Finol y Nava (1996), sefialan: los
disefios documentales se apoyan en el analisis de las documentaciones para

extraer conclusiones cientificas sobre la teméatica analizada.

Para el desarrollo de esta investigacion se utilizo el método documental
para analizar la doctrina nacional con el derecho comparado, que a su vez

permitiese analizar y estudiar la legislaciéon y jurisprudencia de nuestro pais

24



con el fin de determinar cual es la naturaleza juridica y alcance del Retracto

Legal Arrendaticio.
Técnicas de Recoleccion de Datos

Se entenderd por técnica, de recoleccién de datos como el procedimiento
o forma particular de obtener datos o informacion, en las investigaciones de
disefio documental los instrumentos de recoleccion de datos es cualquier

recursofQ BRI b IR 5 g f@)ER53r, regisiar o

almacenar informacion pertinente a la investigacion. (Arias, 1997, p. 69).

El andlisis documental segun Arias (1997) es una “técnica basada en la

separacion e interpretacion de los contenidos de un documento”. (p.133)

En esta investigacion se utilizaron fuentes impresas y electrénicas, la
Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, leyes, libros, tesis de
grado, paginas web, jurisprudencia entre otros; en si se utilizo cualquier base
documental que se pudiera analizar e interpretar a fin de llevar a termino el

presente estudio.
Antecedentes.

Para el objeto de estudio se seleccionaron algunos criterios expuestos

por investigadores del area que sirven de referencia para esta investigacion.
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En primer lugar se cita la investigacion realizada por Vergara (2001)
Titulada “La consignacion del canon de arrendamiento y su praxis procesal,
Decreto con Rango y Fuerza de Ley de Arrendamientos Inmobiliarios”, cuyo
objetivo principal fue analizar la consignacion del canon de arrendamiento y
su praxis procesal en el decreto con rango y fuerza de Ley de
arrendamientos Inmobiliarios como instrumento legal novedoso en materia

procesal.

La metc%ologla em pleegi% a esta inves tlgacmn\(ue doche%al por cuanto

se recolecto toda la informacién del analisis de la mencionada Ley, de

doctrina patria y jurisprudencia en materia inquilinaria.

Como resultado de la investigacion su autor pudo concluir que la
novisima Ley de Arrendamientos Inmobiliarios busca lograr la seguridad
juridica de las parte y retine en un solo texto todas las disposiciones legales

en materia inquilinaria.

En segundo lugar se cita la investigacion realizada por Ferrer (2004)
Titulada “El Arbitraje como Medio de Solucion de los Conflictos en los
Contratos de Arrendamientos”, cuyo objetivo principal fue analizar el Arbitraje
como medio de solucion de los Conflictos en los Contratos de

Arrendamientos.
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La metodologia empleada a esta investigacion fue documental cualitativa,
con disefio bibliografico documental. Se emplearon fuentes documentales

juridicas y doctrinales.

Como resultado de la investigacibn su autor pudo precisar el
procedimiento arbitral en los contratos de arrendamiento, con particular
distincion en las etapas esenciales de la solucion de problemas, para esto se

" DERECHOS RESERVADOS

Estas dos (2) investigaciones aportaron conocimientos teoricos con
respecto al contrato de arrendamiento inmobiliario y su regulacion con
respecto a la novisima Ley Especial de Arrendamientos Inmobiliarios llamada

a su vez Ley de Alquileres.
Bases Teoricas.
Evolucién Historica del Derecho Inquilinario en el Mundo.

Se hace necesario establecer como se ha desarrollado el Derecho
Inquilinario en el Mundo, a fin de determinar como esto ha servido de

influencia a nuestra propia legislacion.
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Derecho Romano.

Segun Bendayan, 1. (1999) El arrendamiento es una figura muy antigua,
gue proviene del Derecho Romano, este se consideraba un contrato

consensual regulado por las normas del derecho Civil. (p. 164).

Los romanos desarrollaron tres tipos de contratos de arrendamiento, el
denominado contrato de cosas, identificado como arrendamiento de bienes

muebleDERﬁ@ H@I@ RE@EW@@@'Q conductio

rel.

El llamado contrato de obra, cuando una persona se compromete a
ejecutar una obra a cambio de un precio locatio conductio operis faciendi y
el contrato de servicio llamado locatio conductio operarum, el cual para los
romanos consistia en que una persona se comprometia a realizar ciertos y

determinados servicios. (Harting y Hermes, 1996, p. 13.)

Para Bendayan (1999) El contrato de arrendamiento regulado por el
Derecho Civil, cambia a principios del siglo XX, donde se modifican los
paradigmas y las realidades sociales y por ende, se produjo un cambid
necesario en el Derecho, para ajustarse a los nuevos hechos sociales. (p.

164)

Al principio, los Estados no regulaban las relaciones arrendaticias, estas

se encontraban totalmente sujetas a lo estipulado en los Cdodigos Civiles de
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cada pais, siempre respetando el principio de autonomia de la voluntad de
las partes, pero esto ha cambiado, el Estado ha ido interviniendo y regulando
los elementos que integran el contrato de arrendamiento, tratando de
equilibrar los problemas habitacionales, en busqueda de un interés publico y

social. (Mogollon, 2001, p. 3).

Esto se regian, a su vez, por el principio econémico de oferta y demanda,
en este periodo del tiempo existl’a una gran abundancia de vivienda y al
Estado'DnoEB%eCregLa regu RESrEelgones I;ltroesarrendador y
arrendatario, se limitaba a regular las condiciones de salubridad de los
inmuebles, y su seguridad. Este tipo de concepcion donde el Estado aplicaba
el principio de laissez faire, laissez passer, era conocida como Estado

Gendarme. (Bendayan, 1999, p. 165).

A partir de las guerras, principalmente la Primera Guerra Mundial de
1914-1918, produjeron en el mundo gran escasez de articulos de primera
necesidad; se encarecieron los precios de los alimentos, los vestidos, las
medicinas y sobre todo se produjo un gran déficit de viviendas; los Gobiernos
ante esta dramédtica situacion, adoptaron una serie de medidas de
emergencia, con caracter provisional y de excepcion, con el objeto de
proteger los intereses de los ciudadanos, entre estas medidas se encuentran:
la fijacion de precios de los articulos de primera necesidad, prorroga forzosa
de los arrendamientos, congelacién de los alquileres y moratoria para su

pago. (Bendayan, 1999, p. 165-166).
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Francia.

En Francia, el 5 de agosto de 1914, se dicté una Ley de prorroga forzosa
de los contratos de arrendamiento y luego, varios decretos complementarios,
hasta llegar a la Ley del 1 de abril de 1926, reformada en el afio 1927 y en el
1929, donde se estipulaba el congelamiento de los alquileres, al precio
establecido antes del inicio de la Guerra en 1914, para las poblaciones de
mas de 50.000 habitantes y por razones de humanidad también se establecio
la mora%geln?gm(a:gol_'d9§alﬁgc§gIe-_\;(m\/e'r%\cggr§uccién a los
arrendatarios y colonos y la indemnizacibn y compensacion pecuniaria

concedidas a los arrendadores.

La libertad de los contratantes para determinar la duracién ha sido,
desde el comienzo de la guerra, objeto de restricciones por una
legislacion especial, considerada siempre como provisional y
excepcional, pero cuya duracidon excede a todo lo previsto como
resultado de la crisis permanente de la vivienda. (Bendayan, 1999,
p. 166).

Espafia.

En Espafa, se le dio inicio al régimen especial de arrendamientos
urbanos el 21 de junio de 1920, el cual estipulaba la prorroga de los
contratos, la tasa legal de los alquileres, y limitaciones a las causales de
desahucio, este decreto solo afectaba a poblaciones con mas de 20.000
habitantes, capitales o provincias, el decreto Real de 1923 extendié su
vigencia a poblaciones de mas de 6.000 habitantes; después el decreto del

29 de diciembre de 1931 se le reconocid el caracter permanente a las
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normas dictadas y se le impone su vigencia, hasta la promulgacion de la Ley
de Arrendamientos Urbanos en 1946, estableciendo, estabilidad indefinida a
las relaciones arrendaticias, configur6 el derecho de arriendo de local o
negocio como derecho trasmisible, estipulo una serie de causas para la
resolucion de los contratos de arrendamiento y causales para denegacion de
la prorroga. Esta ley sufrio varias reformas hasta llegar a la Ley de

Arrendamiento Urbano, del afio 1994. (Bendayan, 1999, p. 165-166).

JPEREGHOS RESERYARQS
spana Yy Francia in luenciaron casl t as demas naciones en

Europa y América; Inglaterra promulgoé la Ley de Arrendamiento Urbano el 25
de noviembre de 1915, en Alemania se promulgé el 26 de julio de 1917, en

Bélgica se promulg6 el 30 de abril de 1918, en Italia el 4 de enero de 1920.
Latino América.

En Latino América se produce el mismo fenémeno pero no a partir de la
primera guerra mundial, sino a partir de la segunda en 1944, entre los paises

precursores para instaurar legislaciones en esta materia se tienen:

En Pera el 20 de junio de 1946, en Argentina el 29 de septiembre de
1949, El Salvador el 14 de junio de 1948 conocida esta como la Ley de
Inquilinato, y en Uruguay el 19 de octubre de 1948, por citar algunos paises.

(Bendayan, 1999, p. 167).
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De esta forma se da por nacido un nuevo Derecho: el Derecho Especial
de Arrendamiento Urbano, que viene a regular las relaciones arrendaticias
con caracter imperativo y de orden publico; este se caracteriza por la
intervencion del Estado en la contratacion individual; por la prohibicion al
inquilino de renunciar a las ventajas que le ofrece la Ley. (Bendayan, 1999, p.

167-168).

A través de esta evolucion, aparece por primera vez, la concepcion del
débil quic% aF\p)igug ﬂogn%ililr?\;s,Ec§s%eBan\4)ﬁngnoosSde proteccion

y tutela. (Bendayan, 1999, p. 168).

Este nuevo Derecho que se considero una vez transitorio y contingente
se ha convertido en estable y necesario, los decretos que una vez fueron
dictados por estados de emergencia se han convertido en leyes

cuidadosamente elaboradas, dictadas con caracter de permanencia.

Por ultimo, muchos autores han reconocido a nivel mundial al Derecho
Inquilinario como una rama diferente al Derecho Positivo contenido en el
Caodigo Civil; aunque existen autores que no estan de acuerdo con esta

postura. (Bendayan, 1999, p. 168).
Evolucion del Derecho Inquilinario en Venezuela.

En Venezuela, durante el mandato del Presidente Dictador General Juan

Vicente Gomez no se habia sentido escasez de viviendas, es mas era
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frecuente encontrar varias casas vacias en una misma calle y los propietarios
en ocasiones tenian que disminuir los canones de arrendamiento con el
objeto de mantener en la vivienda un buen inquilino. (Bendayan, 1999, p.

170).

Corria el afio de 1935, cuando falleci6 el Generalisimo Dictador, tomando
la presidencia el General Eleazar Lépez Contreras, quien encamino a la
Republica hacia una Democracia Participativa, se inicio de esta forma una
serie dQJgaBpEbgals_'yOsegehE\;oE unSprogI-_r%M'%m icioso de Gobierno
denominado El Programa Febrero, a través de este programa se dictaron
nuevas leyes como la Ley del Trabajo que beneficio a la clase obrera y el
auge de la explotacion petrolera, permiti6 al Gobierno obtener nuevos
ingresos, los cuales invirti6 en mejorar las condiciones de higiene de la
poblacién y en el sector salud, asi disminuyo la mortalidad infantil, a esto se
agrega los inmigrantes de Espafia, Italia y Portugal, lo que llevo a un

aumento en el indice poblacional, lo cual denomina la doctrina como un

crecimiento explosivo. (Bendayan, 1999, p. 170).

Para Mogollon (2001) la problematica habitacional en Venezuela,
comenz6 a sentirse a partir de la Segunda Guerra Mundial, en agosto de afio
1939, cuando se encarecio el precio de los materiales de construccion y el
crecimiento explosivo de la poblacion trajo como consecuencia mayor
demanda de viviendas, lo cual, subi6 el precio de los alquileres. Para

controlar esto, el Presidente General Eleazar Lépez Contreras el 9 de

33



septiembre de 1939 dicto un decreto que regulaba los precios de los articulos
de primera necesidad, entre los que figuraban los alquileres de vivienda, asi
mismo, regulo el precio de los materiales de construccion. Este es el primer
paso que se dio en Venezuela hacia la creacién de una legislacién especial

inquilinaria. (p. 3).

Luego, nace el decreto No. 176 del 15 de agosto de 1944, este es de
gran importancia ya que en el se cred la Comisién Nacional de
Abastemmlen!-_\z adscrita Q!ﬁnsRlo de }Eame M la cual, f§ el origen de
la Oficina Nacional de Inquilinato, el articulo 9 letra f le da a este cuerpo la
facultad de fijar los tipos maximos de alquiler aplicables en los contratos de
arrendamiento de viviendas, locales destinados a la produccion, inmuebles
tomados en arrendamiento por el Estado, inmuebles destinados a hoteles y
restaurantes, y otras categorias que determinase el Ejecutivo Nacional.

(Bendayan, 1999, p. 173).

Ademas en el articulo 13 del mismo decreto se enumeran las causales de
desocupacion de viviendas, los cuales son: cuando no se haya pagado el
canon dentro de los 15 dias a su vencimiento, cuando el inmueble deba ser
ocupado por su propietario 0 parientes consanguineos dentro de un segundo
grado de consanguinidad y este debe ocuparlo a mas tardar dentro de un
mes después de la desocupacion y debe habitarlo minimo por 6 meses,
cuando el inmueble requiera una reparaciéon que exija si desocupacion,

cuando el arrendatario destine un uso contrario a las buenas costumbres o le
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de un uso distinto para el cual fue arrendado y cuando el inquilino deteriore el

inmueble. (Bendayan, 1999, p. 173).

El articulo 14, le dio a los inquilinos el derecho de consignar los alquileres
en cualquier juzgado de parroquia 0 de municipio de la ubicacion del el

inmueble, mas tarde fue contemplado el reintegro.

Mediante este decreto se derogaron: la Comision de Control de

mponaEy a4 - O (SHSprR e rRRAge\y JOta Naciona

Reguladora de Precios. (Bendayan, 1999, p. 173).

Por resolucion No. 72, de fecha 24 de diciembre de 1945 de la Comision
Nacional de Abastecimientos, se rebajaron los alquileres de los inmuebles
destinados a vivienda, pero esta rebaja solo era aplicable al Distrito Federal y
al Distrito Sucre del Estado Miranda; con la Resolucion 100 de fecha 6 de
abril de 1946 se agreg0l a esta regulacion 20 Estados de la Republica; se
excluyeron Amazonas, Delta Amacuro, y las dependencias federales, por su

escasa importancia. (Bendayan, 1999, p. 175-178).

Mediante el decreto No. 421 de la Junta de Gobierno de los Estados
Unidos de Venezuela, se elimind la Comision Nacional de Abastecimientos y
la Delegacion Fiscal de ésta; y se cred a partir de este decreto la Oficina de

Inquilinato dependiente del Ministerio de Fomento.
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En 1947, se puso en vigencia el Decreto Legislativo sobre Desalojo de
Viviendas, éste era sustento juridico fundamental para el derecho especial
Inquilinario en Venezuela, este nace bajo la concepcion de un Gobierno del

Pueblo, refuerza el criterio proteccionista del Estado. (Nufiez, 2000, p. 2).

Este decreto se limitaba a los contratos de arrendamiento sobre bienes
inmuebles a tiempo indeterminado los contratos a tiempo determinado se
regulaban por las normas establecidas en el Caodigo Civil. Dentro de las

causales dE CRS&EOJO se modSco mnovo con respecp Qjecreto Anterior

en lo siguiente:

Para poder ocupar el inmueble el propietario o alguno de sus parientes
dentro del segundo grado de consanguinidad, la desocupacion debe ser
acordada a peticion de parte por la Direccion de Inquilinato, la cual exigira las
pruebas pertinentes, la ocupacién debera efectuarse en el mes siguientes y
por un lapso no menor de seis meses y la casa que esta desocupando el
propietario o su familiar deber& ofrecérsela a el inquilino que va ha desalojar,
salvo que sea objeto de reparaciones mayores, reconstruccion o demolicion;
se agreg6 como causal desalojo la utilizaciébn necesaria por causa de interés
publico; para solicitar el desalojo por destinar el inmueble a usos
deshonestos, este hecho debe declararlo la Direccion de Inquilinato o los

consejos municipales del resto del pais.
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Se establece de igual forma dos tipos de derechos preferentes; el
primero, orientado a cuando hubiere tenido que desocupar el inmueble por
causas de reparacion, modificacion o reconstruccion, el inquilino desocupado
tiene el derecho preferente a volver a ocupar; y el segundo, cuando el
inquilino que se encuentre ocupando un inmueble por un contrato de
arrendamiento a termino fijo podra seguirlo ocupando, en virtud, del derecho

de preferencia al vencimiento del plazo.

La PeyEch (I:natoQSZSI%e marzo e\QSt[, jamas se puso en

ejecucion, porque su articulo 41, facultaba al Ejecutivo Nacional poner en
ejecucion ésta Ley, cuando lo considerara conveniente; la misma, fue
derogada el dia 26 de julio de 1960, al ser aprobada la Ley de Regulacién de

Alquileres.
Las principales innovaciones de la Ley de 1955 son las siguientes:
Se excluyeron de la regulacion las viviendas de lujo.

Se enumeran los casos en que seran revisados los arrendamientos
maximos mensuales; se repiten las causales de desocupacion del decreto

100.

Se amplia la causal de reparacion para la desocupacion y se incluye la

reconstruccion.
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Y su mas importante avance, lo constituye la prohibicion de establecer
condiciones para arrendar inmuebles que se consideren discriminatorias,
como lo son el solicitar que no sean ocupados por nifios: esto se hizo con
busqueda de un interés social y a su vez, el respeto por los Derechos
Humanos. Finalmente esta Ley silencia todo con respecto al procedimiento
de desalojo, debido a que estaba vigente el Decreto Legislativo sobre el

Desalojo de 1947. (Bendayan, 1999, p. 181-185).

En BBE BJOE Qres@nma de élmeﬁusmch, se d Qn una serie de

disposiciones en materia de regulacion de inmuebles, las cuales excluyen del
régimen proteccionista del Estado una serie de bienes dados en
arrendamiento o para dar en arrendamiento, esto se observa en 1997
mediante sentencia de la Sala Politico Administrativa, donde se ratifica la
exclusion a los bienes inmuebles destinados al uso comercial o industrial de

la proteccidn del Derecho Especial Inquilinario. (Nufiez, 2000, p. 3).

En 1999, el poder ejecutivo promulga la Ley de Arrendamientos
Inmobiliarios, y ademas se establece que de forma paralela o subsidiaria
para regular la materia arrendaticia, se pueden aplicar normas o instrumentos
juridicos contenidos en otros instrumentos juridicos como lo son: Codigo
Civil, Ley de la Reforma Agraria, Codigo Penal, Ley de Propiedad Horizontal,
entre otros. Con la entrada en vigencia de esta Ley se derogan la Ley de
1960 la reforma de 1987, el decreto de desalojo de viviendas de 1947, el

reglamento de regulacion de alquileres de 1972, la resolucion 3729 de 1976,
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los decretos 513 y 576 de 1971, el decreto 298 de 1989, el decreto 1493 de
1987 y todas las disposiciones que sean contrarias a €l. Todo esto segun el

articulo 93 de le misma. (Mogollén, 2001, p. 3-4).
El Derecho Inquilinario en Venezuela.

Después de analizar la evolucion historica del Derecho Inquilinario en

Venezuela, se hace necesario desarrollar un estudio a profundidad, de esta
rama dfFpRE-CHOS RESERVADOS

Concepto.

Segun Bendayan (1999) El Derecho de Arrendamiento Urbano, también
llamado Derecho Inquilinario por la doctrina, Es una rama especial, que
viene a regular las relaciones arrendaticias con caracter imperativo,
aplicando el orden publico; esta rama se caracteriza por la intervencion del
Estado en la contratacion individual; por la proteccion al inquilino como débil
juridico y la prohibicion al mismo de renunciar a las ventajas que le ofrece la

Ley. (p. 167-168). (resaltado nuestro)
Naturaleza Juridica.

En relacion a la naturaleza juridica del arrendamiento existen diferentes
teorias, la interrogante planteada es si el Derecho Inquilinario, es un derecho

real o personal, entendiéndose el derecho real como derecho sobre la cosa
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ajena y el derecho personal como el derecho de crédito de indole personal.

(Guerrero, 1990, p. 156).

El derecho real es susceptible de ser opuesto a todo el mundo y permite
ejercer poder sobre un determinado bien; mientras que el derecho personal,
el cual es equivalente al derecho de crédito, atribuye a su titular la facultad de

exigir del deudor el cumplimiento de una obligacion. (Guerrero, 1990, p. 160).

DERECHOSRESERVADOS

Esta teoria se encuentra fundada en el Derecho Romano, segun esta
teoria el derecho del arrendatario es un derecho personal, por el criterio de
que es el arrendatario no goza directamente de la cosa, sino que el
arrendador es quien le permite gozar de ella. Se protegian los derechos de
arrendador duefio del bien y no los derechos del arrendatario de esto se
derivan en origen dos figuras que se modificaran el actual Derecho
Inquilinario: el desalojo, el cual podia demandarlo el propietario en cualquier
momento aun cuando no se encontrase vencido el contrato; y el derecho a la
defensa contra perturbaciones de terceros los cuales solo podia ejercer el
propietario del bien y no el arrendatario, como se hace notar estas dos
figuras han cambiado mucho en nuestros dias. (Guerrero, 1990, p. 157).

(resaltado nuestro)

En Roma, el contrato no era traslativo de derechos reales, sino que era

creador de obligaciones, de lo cual se desprenden dos consecuencias: la
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primer, la Lex Emptoren, segun la cual el adquiriente de una cosa arrendada
podra expulsar al colono y éste unicamente contaba con el derecho de pedir
la repeticibn como indemnizacion contra quien le arrendd el fundo; y la
segunda, se funda en la Lex Aede, que facultaba al arrendador a desahuciar

al inquilino cuando necesitaba el inmueble para ocuparlo o reformarlo.

Como Derecho clasico, en el antiguo Derecho Francés se distinguian los
dos tipos de derechos en los arrendamientos enfitéuticos y en los terrazgos
perpetu@é origina aHmOdeSrecBo rea$ Eo crea@‘%rechos personales
con respecto, a que el propietario o el adquiriente pudieren desalojar al
inquilino por considerar que le contrato de arrendamiento era Res Inter Alios

Acta y por la Aplicacién del Lex AEDE. (Guerrero, 1990, p. 158).

Las legislaciones modernas han tenido una tendencia abolitiva del Lex

Emptoren y han establecido normas més protectoras contra el desahucio.
Concepcion Troplong.

“Para él, el arrendamiento hacia nacer un derecho real a favor del

arrendatario”. (citado por Guerrero, 1990, p. 159).

Troplong se fundé en el articulo 1.743 de Cddigo Napolednico, segun el
cual, el contrato de arrendamiento subsiste en caso de venta de la propiedad,
el comprador ajeno al contrato debe respetar el derecho del arrendatario, lo

cual comprobaria que no se trata de un derecho personal, sino de un
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derecho real que pude hacerse valer frente al comprador. (citado por

Guerrero, 1990, p. 159).

Amplia Troplong, que cuando se establecen acciones posesorias a favor
del arrendatario contra cualquier tercero se esta hablando de un derecho
real, si fuere un derecho personal, solo podria ejercer estas acciones el
arrendador, como lo establecia el Derecho Romano. La leyes de prorroga
han acentuado el caracter real, y eI traslado del contrato de arrendamiento a
la muepgﬁocatano C9)5 parien esS quF\r?a\c{e wQ con él, sobre los
herederos legitimos, hace decir, que se reconoce el derecho a quien esta en
goce de la cosa y no a quien sucede universalmente como causante. (citado

por Guerrero, 1990, p. 159).

Para Guerrero el principal argumento de esta teoria es que: ”...el
comprador del inmueble arrendado est4d obligado a mantener el
arrendamiento consentido por el propietario que vendioé el bien arrendado;
pero ademas el inquilino tiene dos ventajas del derecho real: el derecho de

persecucién y el derecho de preferencia”. (p. 160)

Esta teoria fue abandonada definitivamente, por la doctrina y la
jurisprudencia hace ya un tiempo, pero hay que reconocer que el derecho del

arrendatario no solo es oponible al arrendador, sino también a terceros.
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Posicion de Planiol y Ripert.

Ellos plantean, que no se puede hacer en el caso del arrendamiento un
perfil clasico y divisible de derechos reales y personales, distinguiéndolas
basicamente por su grado de oponibilidad, sino que, el derecho de
arrendamiento es oponible no solo al deudor sino a un grupo especial y
determinado de personas; estos sostienen que el contrato de arrendamiento

se encuentra en una categoria juridica intermedia, entre el derecho real y el

derechc!jperEs:(!:n\)aﬁccl;a(I:IT)| ;9 §uelr-_r\;roE, §J‘O:' Bl\b!CﬁA\ DOS

Posicién Intermedia o Ecléctica.

Las doctrinas estudiadas caen en contradicciones al tratar de explicar la
naturaleza personal o real del arrendamiento a través de la relacion material

del arrendatario con la cosa arrendada. (Guerrero, 1990, p. 161).

El contrato de arrendamiento permite colocar al arrendatario o locatario
en contacto directo con el bien arrendado, de aqui que se permite calificar
esta relacibn material como un derecho de caracter real, pero al mismo
tiempo el arrendatario tiene una potestad autbnoma, que en ciertos casos, le
da el derecho de oponer su situacion al tercero comprador y a todos los

demas. (Guerrero, 1990, p. 162).

En conclusion el derecho real es de oponibilidad absoluta, y el derecho

personal, no es oponible mas que al deudor, puede encontrase una categoria
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intermedia de derechos de oponibilidad restringida: el derecho de

arrendamiento es uno de ellos. (Guerrero, 1990, p. 163).

Bienes susceptibles de Arrendamiento.

Segun Marin (1998) cuando se hace referencia al Derecho Inquilinario,

se trata del arrendamiento de bienes inmuebles, su objeto es una cosa o bien
DERECHOS RESERVADOS

gue no puede desplazarse 0 moverse, no ser movido o desplazado como una
casa, un edificio, un apartamento, entre otros; pero el Codigo Civil
Venezolano, en el del contrato de arrendamiento hace referencia a la cosa
arrendada, y se entiende que se refiere con cosa, a bienes muebles e
inmuebles, en realidad segun nuestro ordenamiento juridico, todas las cosas

que segun nuestro Cdédigo Civil pueden ser consideradas bienes, son

susceptibles de arrendamiento. (p. 302-303)

Esta maxima es muy extensa, es por esto que existen ciertas limitaciones
a las cosas a arrendar, como lo son: la imposibilidad de arrendamiento sobre
bienes fungibles y los bienes consumibles, los cuales después de usarlos no
se pueden devolver lo que desnaturalizaria el contrato de arrendamiento; la
prohibiciébn de arrendar derechos de uso y habitacidn, el que el objeto no

este dentro del comercio entre otros.
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Existen 3 caracteristicas basicas que deben llenar las cosas objeto de
arrendamiento: debe estar en el comercio, deben ser cosas determinadas o
determinables antes de proceder a su ejecucion (arrendamiento de cosas

futuras) y no puede ser fungible ni consumible.
Bienes Sujetos al Régimen Especial Inquilinario.

En cuanto a los bienes susceptibles de arrendamiento en el Derecho
Inquilin@ElR.E/@q&uFOSigRE@ ERW@O@obiliarios en
Venezuela, sefala en su articulo 1 que: “el presente Decreto-Ley regulara el
arrendamiento y subarrendamiento de los inmuebles urbanos y suburbanos
destinados a la vivienda, y/o al funcionamiento o desarrollo de actividades
comerciales, industriales, profesionales, de ensefianza y otras distintas de las

especificadas, ya sean arrendados o subarrendados totalmente o por partes”.

Asi mismo, el Decreto-Ley sefiala cuales son los inmuebles que quedan
excluidos de su aplicacion en el articulo 3, quedan excluidos: los terrenos
urbanos y suburbanos no edificados, las fincas rurales, los fondos de
comercio, los hoteles, moteles, hoteleras, paradores turisticos, inmuebles
destinados a temporadas vacacionales, establecimientos de alojamiento
turisticos, los cuales se encuentran cefidos a una ley especial y las
pensiones y hospedajes que acrediten su registro ante la autoridad

competente.
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Asi mismo, la Ley refiere en sus articulos 4 y 5 los bienes que guedan
excluidos de la fijacion de canones de arrendamiento y los inmuebles que
quedan excluidos solo de los efectos de la terminacion de la relacion

arrendaticia. (Gonzalez, 2000 b, p. 18).
Organos Competentes en Materia Inquilinaria.

Desde el afio 1960 hasta el aflo de 1996, la funcion administrativa
nquiinIHEREESEYHE 6 FR SR8 FATENE) cual con st
extincidn se convirtié en el Ministerio de Industria y Comercio, pero no heredo
la competencia administrativa inquilinaria, sino que se asigno al Ministerio de
Desarrollo Urbano, previo a la desaparicién del Ministerio de Fomento. En
1999, el presente Gobierno creé un nuevo Ministerio denominado Ministerio
de Infraestructura, quien asumié las funciones del antiguo Ministerio de
Desarrollo Urbano, entre las que se encontrd la competencia inquilinaria,
segun lo dispuesto en el articulo 48 de la Ley de Administracion Central.

(Nafiez, 2000, p. 77-78).

La Jurisdiccion Especial Inquilinaria se encuentra establecida en el
Capitulo 1, de la Ley de Arrendamiento Inmobiliarios, especificamente en los

articulos 9 y 10 de la misma.
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Administrativos.

Las funciones administrativas inquilinarias le corresponde la competencia
al poder Ejecutivo Nacional, quien delega su ejercicio a la Direccién de
inquilinato del Ministerio de Infraestructura para el area Metropolitana de
Caracas y a las Alcaldias para lo que corresponda al resto del pais.

(Produccion Editorial, 2001, p. 135-136).

s [ @3 B RE BRI ERo abieo e

acceso a los recursos contenciosos administrativos. Esta competencia se

encuentra regulada en el la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios.

Articulo 9: las funciones administrativas inquilinarias son
competencia exclusiva del poder Ejecutivo Nacional, y el ejercicio
de sus funciones podra ser delegado por este Poder Nacional a
las Alcaldias, en cuyo caso las multas que ellas impongan como
sanciones a los contraventores de esta Ley, ingresaran al
respectivo Tesoro Municipal. En el Area Metropolitana de caracas
estas funciones no podran ser delegadas, y las ejercera el
Ejecutivo Nacional por o6rgano de la Direccion General de
inquilinato del Ministerio de Infraestructura.

Jesus Mogollén Castillo (2000), presenta graficamente la competencia

administrativa en el anexo No. 1.
Judiciales.

El articulo 10 de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, establece cual

es la competencia Judicial en materia Inquilinaria.
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La competencia judicial en el Area Metropolitana de Caracas
corresponde a los Tribunales Superiores en lo Civil y Contencioso
Administrativo, en lo relativo a la impugnacién de los actos
administrativos emanados de la Direccién general de Inquilinato
del ministerio de Infraestructura; y el resto del pais, la competencia
corresponde a los Juzgados de Municipio o a los de igual
competencia en la localidad de que se trate, en cuyo caso, a tales
juzgados del interior de la Republica se les atribuye la
competencia especial Contencioso Administrativo en materia
inquilinaria. ElI conocimiento de los demas procedimientos
jurisdiccionales, a que se refiere esta ley, en materia de
arrendamientos urbanos y suburbanos, serd competencia de la
jurisdiccion civil ordinaria.

Jesus Mogollén Castillo (2000) los representa graficamente en el anexo

o> DERECHOS RESERVADOS

Contrato de Arrendamiento.

El arrendamiento es un contrato, y un contrato es segun el articulo 1.133
del Codigo Civil, es una convencion entre dos 0 mAas personas para
constituir, reglar, transmitir, modificar o extinguir entre ellas un vinculo
juridico. Para nuestra legislacion, como para la italiana no existe distincion
entre el uso del termino contrato y convencidén; mas no asi para la legislacion
francesa donde distinguen el contrato de la convencion, haciendo del
contrato una subespecie de convencion, caracterizado por la posibilidad de
constituir, crear o formar una obligacion; mientras que la convencion tiene
como efecto modificar, regular o extinguir obligaciones pre-existentes.

(Mogollén, 2000, p. 4).
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Concepto.

Nuestro Cddigo Civil vigente define el arrendamiento en su articulo 1.579,
como el: “...contrato por el cual 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 se obliga a pagar a aquella”.

(Varela, 1997, p. 127).

ot O R el RS B BTty IS @en o Cocigo

Civil espafiol en su articulo 1.543: “En el arrendamiento de cosas, una de las
partes se obliga a dar a otra el goce de una cosa por tiempo determinado y

precio cierto”. (Marin, 1998, p. 293).

Segun Varela (1997) los elementos esenciales del contrato de
arrendamiento desde un punto de vista muy basico y general son: el goce,
consiste en la obligacion por parte del arrendador de hacer gozar a la otra
parte del contrato la cosa arrendada, sea mueble o inmueble; la duracién
este contrato se constituye por cierto periodo de tiempo y el precio que se
traduce en la obligacion del arrendatario de pagar un precio o canon, que

nada obsta para que sea pagado en dinero o en especies. (p.127-128).
Elementos.

En realidad el arrendamiento por ser un contrato tiene elementos

generales a todos los contratos y elementos propios; los elementos
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generales se encuentran en el articulo 1.141 del cédigo Civil, los cuales son:
consentimiento, objeto y causa licita, pero para el contrato de arrendamiento

especialmente se le agrega el elemento precio. (Mogollén, 2000, p. 5).

El consentimiento es definido como el acuerdo de las partes, el cual se
perfecciona en el arrendamiento cuando cada una de éstas legitimamente

expresa su voluntad de obligarse o de contratar. (Mogollén, 2000, p. 5).

Parf 36 RECHAD S REBE RYfARIDNDSartes deben

tener la capacidad de contratar. Esta se define como la aptitud para que las
personas, fisicas o juridicas, en cuanto son parte en el contrato, puedan
celebrarlo de tal forma que produzca sus efectos normales. Las personas
mayores de edad o emancipadas, que poseen el poder de administracién de
un bien pueden celebrar contrato de arrendamiento, siempre y cuando no

sufran de ninguna inhabilitacion. (Marin, 1998, p. 300-302).

La cosa u objeto es en el caso del arrendamiento, el bien mueble o

inmueble, cuyo posesion o uso temporal se concede. (Mogollén, 2000, p. 6).

Estas cosas deben ser determinadas o determinables, por esto basta que
en el momento de la celebracién se dejen establecidos los medios para
determinar el objeto del contrato, sefialando por ejemplo el genero, la
especie o la cantidad, lo cual permita la individualizacién de la cosa; tiene

que estar en el comercio juridico, lo que se refiere a que teniendo existencia,
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sea susceptible de aprovechamiento Gtil y puede ser sometido a dominio

singular.

Por ende, no podrdn ser objeto de arrendamiento los bienes
pertenecientes al dominio publico como lo son: las calles, plazas, caminos,
canales, entre otros; y por ultimo, las cosas susceptibles de arrendamiento
no pueden ser objetos fungibles ni consumibles, las fungibles por que no se
puede regresar en este caso la misma cosa que se recibid, una vez que se
uso, gon%@E QoUcoOns%itlﬂ:\:sEpo%ug pl;_i\ZWYeﬁAéPnQi§alidad con el
primer uso, y tampoco se puede dar el cumplimiento a la obligacion de

devolver el objeto arrendado. (Marin, 1998, p. 303-304).

La causa licita consiste en hacer gozar a la otra parte en el contrato, una
cosa determinada por cierto tiempo y por un precio determinado; esta cosa
no puede ser deshonesta ni contraria a las buenas costumbres, de ser asi el

contrato seria nulo. (Mogollén, 2000, p. 6)

En cuanto al goce y disfrute, nuestro legislador en el Cddigo Civil se
refiere al goce de la cosa en el articulo 1.579; pero no por esto, debe
entenderse, que disfrute o uso de cosas este limitado en este contrato; por el
contrario en nuestro derecho no se hace diferencia entre el término goce y
disfrute. Por ende, se puede arrendar para que el arrendatario sélo pueda
usar la cosa dada en arrendamiento, para que la disfrute y la goce, como

bien dice el Codigo Civil. (Marin, 1998, p. 311).
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El tiempo al que se refiere la definicién del contrato de arrendamiento, no
es un requisito esencial, por lo tanto aun cuando no se fije el tiempo de
duracion el contrato es igualmente valido, pero si existen limitaciones en el
tiempo para los contratos de arrendamiento, un ejemplo de esto, es que los
arrendamientos de bienes inmuebles no pueden celebrarse por un lapso

mayor de 15 afios segun el Cédigo Civil. (Marin, 1998, p. 312).

Para Mogollén (2000) el preC|o Ilamado también, canon, renta o alquiler,
consiste erﬁa sumag HnQoSu esp eC|es que el arréA%iQano S€ compromete
a pagar al arrendador, como contraprestacion por el uso, goce y disfrute del
bien dado en calidad de arrendamiento. El precio a diferencia del tiempo no

puede dejarse al azar, de ser asi el contrato seria nulo. (p. 6).

El precio debe ser, determinado o determinable, real, sensiblemente justo

y en dinero o en especies.

Real: se refiere aquél cuya existencia es innegable, que sobre la fijacion
de este, se expreso la voluntad de las partes, sin lugar a dudas, que hubo lo
que en derecho se conoce como consentimiento para su establecimiento.

(Marin, 1998, p. 305).

Determinado o determinable: consiste en que las partes hayan fijado el
precio de mutuo acuerdo o por lo menos hayan fijado los medios para su

determinacion. (Marin, 1998, p. 305).
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Sensiblemente justo: el precio es la compensacion que recibe el
arrendador por dar el uso, goce y disfrute a otra persona, es logico que por
este hecho el arrendador merezca un precio justo sobre su bien, esto esta
orientado hacia el campo de la equidad, y en la actualidad se encuentra

regulado por la Ley especial. (Marin, 1998, p. 306).

Dinero o en especies: el precio puede ser pagado en dinero o en otros
bienes, siempre que estos sean valuables en dinero, se hace la salvedad, de
gue no sera arrendamiento, si el arrenéltario paga eRien arrendado con

frutos producidos por la cosa arrendada en este caso se estaria en presencia

de otra figura juridica. (Marin, 1998, p. 309).
Caracteristicas.

Consensual: se perfecciona con el solo acuerdo de la voluntad de las

partes. (Varela, 1997, p. 129).

Oneroso: cada una de las partes asume una obligacion, pero no con la
intencion de gratificar a la otra, tratan de procurarse una ventaja mediante un

equivalente. (Varela, 1997, p. 129).

Sinalagmatico: los contratantes se obligan reciprocamente, en
consecuencia se puede aplicar el non adimpleti contractus, si una de las

partes no cumple su obligacion la otra no tiene porque cumplir la suya, asi
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mismo pueden reclamar la resolucion o el cumplimiento del contrato. (Varela,

1997, p. 130).

Conmutativo: las partes conocen las cargas que van a tener al mismo

momento de la celebracién del contrato. (Varela, 1997, p. 130).

Puede ser un acto mercantil o civil: la doctrina y la jurisprudencia han

considerado que el arrendamiento puede ser de naturaleza civil o mercantil.

W PERECGHOS RESERVADOS

Ito persona: aunque se Co con una persona en particular,
esta caracteristica se desprende de la no extincion del contrato con la muerte
del arrendador o el arrendatario, ni con la venta del inmueble. (Varela, 1997,

p. 131).

Paritarios: se aplica la autonomia de la voluntad de las partes para la
formacion del contrato, siempre y cuando no se contravengan normas de

orden publico. (Varela, 1997, p. 131).

De administracion: se constituye mediante actos de administracion y no

de disposicion. (Varela, 1997, p. 132).

De tracto sucesivo: el contrato alcanza su efecto durante la duracion del
contrato mediante la distribucion de la ejecucion de las prestaciones en el

tiempo, de forma sucesiva. (Varela, 1997, p. 132).
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Principal: el arrendamiento no supone la existencia de ninguna otra

obligacion preexistente. (Varela, 1997, p. 133).

Individual: se concierta entre partes individualizadas; y con respecto a un

objeto u objetos individualizables o determinables. (Varela, 1997, p. 133).

Privado: el contrato surte efectos plenos en la esfera patrimonial de los

contratantes. (Varela, 1997, p. 133).

DERECHOS, RESERVADOS

ipos de Arre

El arrendamiento se divide en dos grandes tipos: el arrendamiento de

bienes muebles y el arrendamiento de bienes inmuebles.

El arrendamiento de bienes muebles puede ser sobre cosas corporales o
no. Los muebles los califica nuestro legislador segun su naturaleza y segun
Su objeto: esto se encuentra establecido en los articulos 531 al 537 del

Cddigo Civil. (Varela, 1997, p. 147).

El articulo 532 del Codigo Civil establece que los bienes muebles por su
naturaleza son los bienes que pueden cambiar de lugar bien por si mismos o

movidos por una fuerza exterior.

En este mismo orden de ideas, el articulo 533 del mismo Cddigo

establece cuales son los bienes mueble por su objeto y enuncia algunos:
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Son muebles por el objeto a que se refieren o por determinarlo asi
la Ley, los derechos, las obligaciones y las acciones que tienen
por objeto cosas muebles; y las acciones o cuotas de participacion
en las sociedades civiles y de comercio, aunque estas sociedades
sean propietarias de bienes inmuebles. En este Ultimo caso,
dichas acciones o cuotas de participacidon se reputaran muebles
hasta que termine la liquidacion de la sociedad.

Se reputan igualmente muebles las rentas vitalicias o perpetuas a
cargo del Estado o de los particulares, salvo, en cuanto a las
rentas del Estado, las disposiciones legales sobre Deuda Publica.

Para el arrendamiento de bienes inmuebles nuestro legislador en el

Cadigo Civil establecié que los mismos se califican por su naturaleza, por su

destilacihfa ot [su bjeb i sdmdeiSdmdme\ (b Mavela, 1997, p.

147).

El articulo 527 del Cddigo Civil enuncia una serie de bienes, que para el

legislador son inmuebles por su naturaleza, entre estos se tienen:

Los terrenos, las minas, los edificios en general, toda construccion

adherida de modo permanente a la tierra que sea parte de un edificio.

Los arboles mientras no hayan sido derribados: Los frutos de la tierra y de

los arboles, mientras no hayan sido cosechados e separadas del suelo.

Los hatos, rebafios, piaras y cualquier otro conjunto de animales de cria,

mansos o bravios, mientras no sean separados de sus pastos o criaderos.

Las lagunas, estanques, manantiales, aljibes y toda agua corriente.
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Los acueductos, canales o acequias que conducen el agua a un edificio o

terreno y forman parte del edificio o terreno a que las aguas se destinan.

Asi mismo, el articulo 528 del Cdodigo Civil, establece que las cosas que
el propietario del suelo ha puesto en él para su uso, cultivo y beneficio, son
bienes inmuebles por su destilacibn y enuncia algunos: los animales
destinados a su labranza; los instrumentos rurales; las simientes; los forrajes
y abonos, las prensas, calderas, alambiques, cubas y toneles; los viveros de

DERECHOS RESERVADOS

animales.

El Articulo 529 completa la lista al establecer que: “Son también bienes
inmuebles por su destinacién, todos los objetos muebles que el propietario ha
destinado a un terreno o edificio para que permanezcan en €l
constantemente, 0 que no se puedan separar sin romperse o deteriorarse 0

sin romper o deteriorar la parte del terreno o edificio a que estén sujetos”.

Por ultimo, son inmuebles por el objeto segun el articulo 530 del Cdodigo
Civil los siguientes: los derechos del propietario y los del enfiteuta sobre los
predios sujetos a enfiteusis; los derechos de usufructo y de uso sobre las
cosas Inmuebles y también el de habitacion, las servidumbres prediales y la
hipoteca; las acciones que tiendan a reivindicar inmuebles o a reclamar

derechos que se refieran a los mismos.

Los bienes inmuebles amparados en la actualidad bajo el régimen

especial de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios. Son los siguientes segun
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el articulo 1 de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios: “...los inmuebles
urbanos y suburbanos destinados a vivienda, y/o al funcionamiento o
desarrollo de actividades comerciales, industriales, profesionales, de
ensefianza y otras distintas de las especificadas, ya sean arrendados o

subarrendados totalmente o por partes”.

Segun Gonzéalez (2000 b), el articulo 3 de la Ley sefiala las excepciones y

explica a que tipos de inmuebles no se les va ha aplicar esta Ley, ni el

reglmer!DdeEreIg:\lilamon de aQ$eres os son R zé\DOS

Los terrenos urbanos y suburbanos no edificados.
Las fincas rurales.
Los fondos de comercio.

Los hoteles, moteles, hosterias, paradores turisticos, inmuebles
destinados a temporadas vacacionales o recreacionales y demas
establecimientos de alojamiento turistico, los cuales estén sujetos a

regimenes especiales.

Las pensiones y hospedajes que acrediten su registro ante la autoridad

competente.
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Obligaciones del Arrendador y del Arrendatario.

Basicamente existen tres obligaciones para el arrendador segun lo

establecido en el Articulo 1.585 del Cadigo Civil:

A entregar al arrendatario la cosa arrendada: es la entrega de la cosa
completa, con todos sus accesorios con todas sus reparaciones

ERECHOS I§§Eﬁ RYADOS
efectuadas, se presume que €l arren or ha entregado en buen estado el

bien a arrendar. (Harting y Hermes, 1996, p. 17).

A conservarla en estado de servir al fin para que se la ha arrendado: esta
obligacion supone tres obligaciones secundarias; primero, durante el tiempo
del contrato debe hacer todas las reparaciones que la cosa necesite, excepto
las pequefias reparaciones que, segun el uso, son de cargo de los
arrendatarios; segunda, la obligacion de no alterar la forma de la cosa y
tercera, la obligacion para con el arrendatario al saneamiento de todos los

vicios y defectos de la cosa arrendada que impidan su uso.

A mantener al arrendatario en el goce pacifico de la cosa arrendada,

durante el tiempo del contrato.

A su vez, existen dos obligaciones basicas para el arrendatario segun lo

establecido en el Articulo 1.592 del Cédigo Civil:
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Debe servirse de la cosa arrendada como un buen padre de familia, y
para el uso determinado en el contrato, o, a falta de convencion, para aquél

que pueda presumirse, segun las circunstancias.

Debe pagar la pensién de arrendamiento en los términos convenidos:
esta puede ser cancelada en un solo pago, aunque lo normal es que se
establezcan prestaciones periddicas mensuales y en algunos casos hasta

anualeSD(Hér%]é lErITTSOlges R E S E RVA D O S

Por ultimo, existe otra obligacion establecida en el articulo 1.584 del
mismo Cédigo la cual consiste en no subarrendar sin autorizacion expresa y

por escrito del arrendador.

Obligaciones del Arrendador y del Arrendatario en la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios.

Las obligaciones que la Ley de arrendamientos inmobiliarios le impone al

arrendador estan referidas a:

...las condiciones de la oferta publica de arrendamiento, al
mantenimiento y conservacion de la cosa arrendada, al
reintegro de los sobrealquileres en caso de inmuebles sujetos
a regulacién, a no excederse del porcentaje maximo que
puede solicitar por concepto del pago de servicios de
inmuebles no sometidos al régimen de propiedad horizontal
y los intereses maximos de mora por retraso en el pago de los
canones de arrendamiento, y al reintegro de las sumas de
dinero e intereses dadas en garantia por el arrendatario.

En caso de que en el transcurso de larelacién arrendaticia, se
transfiera la propiedad del inmueble a otra persona natural o
juridica, por lo tanto distinta al propietario-arrendador, este
nuevo propietario esta obligado a respetar la relacion
arrendaticia existente en los términos que se pactaron y, por
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lo tanto, a cumplir con las disposiciones que en la materia
establece la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios.

(Produccion Editorial. 2001, p. 148).
En cuanto a las obligaciones y prohibiciones de los arrendatarios tenemos

que:

Los arrendatarios estan obligados a: cancelar el canon de arrendamiento,
cumplir con la clausula penal pactada. Se les esta prohibido: subarrendar sin
la autorizacion expresa y por escrito del arrendador. Por ultimo, los
arrendaltgrga R EsQﬁ IEI)@@S Bgdaﬁ vaggrendamiento
superiores a los legalmente fijados; cancelar primas, por cesion traspaso o
arriendo, o punto de venta: aceptar como condicion para la celebracion del
contrato, la compra de los bienes que se encuentran en el inmueble a
arrendar. (Produccion Editorial. 2001, p. 148).

La Prefencia Ofertiva, y Tipos de Retracto (Convencional, Legal y

Arrendaticio).
Desarrollo juridico de estas figuras, y su reglamentacion en las

distintas normas del Derecho venezolano.
Preferencia Ofertiva o Tanteo Legal.

El Derecho de preferencia, ha sido denominado también tanteo legal y
consiste en la preferencia que por disposicion de la ley su titular para adquirir
una cosa cuando su propietario se dispone a enajenarla. (Gonzalez, 2000 a,

p. 171).
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El tanteo otorga a su titular la facultad de adquirir un bien determinado
con preferencia a cualquier otro adquiriente, cuando se proyecte su

enajenacion.

Consiste pues, en el derecho de preferencia que una persona tiene para
la adquisicion de una cosa en caso de que su duefio quiera enajenarla. El
titular de este derecho tiene la facultad de que el propietario le notifique la
enajenacion proyectada con indicacion del precio y demas condiciones
esenmap EJna vez nolt_lcad Sene e dereﬁo pMe/rAe\rllpe Qz§quirir la cosa
en las mismas condiciones ofrecidas al tercero. En el retracto, por el
contrario, el titular del derecho tiene la facultad de adquirir el bien ya
enajenado a cambio del tanto ya satisfecho del adquiriente. (Urdaneta, 2006,

p. 81)

Por consiguiente, ambos son derechos de adquisicién preferente, pero en
el tanteo esta preferencia se manifiesta antes de la enajenacion se consume,
mientras que el retracto tiene lugar una vez consumada. El tanteo se dirige
contra quien pretende vender, y el retracto contra el comprador una vez
efectuada la venta y hasta contra los adquirientes sucesivos. (Urdaneta,

2006, p. 171).

El Codigo Civil en el articulo 1.546 solo hace referencia al tanteo cuando
ya han sido enajenados los derechos pro indivisos a un tercero extrafio a la

comunidad; en cambio la Ley de Arrendamientos inmobiliarios contempla de

62



forma separada y autbnoma el retracto legal y la preferencia ofertiva en los
articulo 42 y 43 de su cuerpo normativo. Lo cual, constituye un avance en la

figura del tanteo legal.
Concepto.

Gert Kummerow establece que “El tanteo viene a ser, en sintesis, uno de
los llamados derechos de prelacion; derecho éste que se materializa toda vez
aue 12 SR for @) B R F5 BIE[R el B Spsumise en
un tipo legal que lo autoriza para reclamar se prefiera su oferta a la de un
tercero, en la adquisicion de una cosa, cuando el duefio directo quiera
enajenarla, siempre que su propuesta coincida en lineas esenciales con la

del pretenso adquiriente”. (citado por Gonzélez, 2001, p. 229).

Asi mismo, y siguiendo este orden de ideas, se puede definir el tanteo
legal inquilinario como el derecho de adquisicion preferente susceptible de
ser ejercitado por el arrendatario con relacion a una enajenacion proyectada,
del inmueble arrendado. Tal derecho obedece a una razén de justicia, pues si
el duefio desea vender la cosa, lo mas justo es que la compre quien ya la
posee: en igualdad de circunstancias se favorecera la condicion de poseedor,
esto se encuentra establecido en el articulo 254 del Codigo de Procedimiento

Civil. (Henriquez y Kiriakidis, 2000, p. 71).

En palabras més sencillas, el derecho de preferencia ofertiva arrendaticia,

es el derecho que tiene el arrendatario de que se le ofrezca en venta la cosa
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arrendada, antes de ofrecerla a un tercero. (Produccion editorial, 2001, p.

148).
Fundamento Legal.

La preferencia ofertiva en el Cédigo Civil solo se establece en el articulo

1.618 el cual establece:

Si el contrato de arrendamiento hubiere durado por mas de cinco

DIEREE HRSTRESER VAT

arrendamiento en las mismas condiciones que el tercero hubiere
estipulado.

No gozan de este derecho sino los arrendatarios que no
estuvieren incurso en incumplimiento de sus obligaciones
contractuales, y deberan hacer uso de él dentro de los ocho dias
inmediatos a la naotificacion que se les haga.

Ahora bien, la normativa especial en la materia arrendaticia actual, define

como.

Articulo 42: La preferencia ofertiva es el derecho que tiene el
arrendatario para que se le ofrezca en venta, en primer lugar y con
preferencia a cualquier tercero, el inmueble que ocupa en tal
condicién de arrendatario. SOlo sera acreedor a la preferencia
ofertiva, el arrendatario que tenga méas de dos (2) afios como tal,
siempre que se encuentre solvente en el pago de los canones de
arrendamiento y satisfaga las aspiraciones del propietario.

Mogollén Castillo (2000) representa graficamente la preferencia ofertiva

En el anexo No. 3.
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Condiciones para su Ejercicio.

Como se puede evidenciar del cuadro anterior, existen tres condiciones

para su ejercicio segun Ricardo Henriquez La Roche y Kiriakidis (2000):

Que se tenga mas de 2 afios como arrendatario del inmueble. A cuyos
efectos cuentan las prorrogas legales que prevé el articulo 38 de la misma

Ley.

DERECHOS RESERVADOS
Que se encuentre solvente en e pag e los canones de arrendamiento.

A estos efectos tiene pleno valor la consignacion judicial.

Que satisfaga o acepte las aspiraciones del propietario, en relacion al
precio del inmueble y la forma de pago. Esto significa en primer lugar, que el
arrendador este dispuesto a pagar el precio bajo las modalidades que aspira

el duefio del inmueble y que el propietario este dispuesto a vender. (p. 71).
Notificacion.

Si el arrendatario reune las dos primeras condiciones, el arrendador
debera ofrecerle el inmueble en venta, mediante una notificacion. Esta
deberd ser mediante un escrito, documento autentico, donde el propietario
manifiesta al arrendatario su voluntad de vender el inmueble, a un precio y

bajo ciertas condiciones y modalidades. (Produccién editorial, 2001, p. 178).
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Segun Henriquez y Kiriakidis (2000), Esta debe ser una autentica
manifestacion de la voluntad y por ello, el mejor medio para lograr tal efecto,
sera la notificacion judicial prevista en el articulo 936 del Cddigo de

Procedimiento Civil. (p. 72).

Segun lo establecido en el articulo 44 de la Ley de arrendamientos
inmobiliarios se le impone a su vez la carga al arrendatario de notificar por su

parte al oferente de su aceptacion de la oferta, so pena de perder su derecho

prefererQ.Es@r%%aljénOd§e Bacgl§g§a me\n{eAe\XQeQ.S

Caducidad.

El arrendatario tiene un lapso de quince (15) dias continuos, contados a
partir de la fecha de la notificacion de la venta, para notificar al propietario se
acepta o rechaza la oferta. Si el arrendatario no notifica o lo hace para
rechazar la oferta, el propietario arrendador esta libre para vender el
inmueble a un tercero, pero al mismo precio y en igualdad de condiciones

que le ofrecidé en venta al arrendatario. (Produccion editorial, 2001, p. 178).

El legislador venezolano en el articulo 45 establecié un lapso para que el
arrendador propietario perfeccione la venta o efectué la venta a un tercero.
Ese lapso es de ciento ochenta (180) dias continuos, contados a partir de la
fecha de la notificacion que le hiciera al arrendatario. Trascurrido dicho lapso
sin que la venta se hiciera a terceros, el ofrecimiento quedara sin efectos y la

Ley le ordenara cursar una nueva oferta de venta al arrendatario, con las
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mismas o diferentes condiciones de venta. (Produccién editorial, 2001, p.

178).

Derechos del Arrendador ante el incumplimiento del Derecho de
Preferencia.

El derecho que posee el arrendador cuando se produzca el

incumplimiento de la preferencia ofertiva, se denomina Retracto Legal

Arrendgiibr ¢t al(se fridnthant3¢s Spbeirds/ AD O S

Cuando el arrendador no le haga la notificacion del ofrecimiento de venta

u omita alguno de los requisitos exigidos al arrendador.

Cuando efectuada la notificacion, la venta sea realizada en condiciones
diferentes o que resultaren mas favorables a las ofrecidas al arrendatario.

(Produccion editorial, 2001, p. 179).
Tipos de Retracto segun el Codigo Civil.

El retracto es un derecho preferente de adquirir una cosa; bien porque
que ha sido enajenada y se encuentra en manos de un tercero, o debido a
que las partes han convenido en el reintegro del bien, a su vendedor original

0 sus causahabientes.

El retracto puede ser arrendaticio, cuando es en virtud de un contrato de

arrendamiento y este se encuentra regido por una legislaciéon especial: o
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puede ser de derecho comun y estar regulado por las normativas
establecidas en el Codigo Civil: este retracto de derecho comun puede a su

vez ser, convencional o legal. (Produccién editorial, 2001, p. 179).
El Retracto Convencional.

El Cadigo Civil establece en su articulo 1.534 que el retracto convencional

es un pacto por el cual el vendedor se reserva recuperar la cosa vendida,
medianfe) F{RESET FHEXS R EBERK/A DS

Hermes Harting establece que el retracto convencional en los sistemas

modernos tiene una doble naturaleza:

Por una parte, es una condicién resolutoria, y como condicién
resolutoria tiende a la extincion del contrato, cuando se
produce el acontecimiento estipulado por las partes; pero
ademas, es un derecho real, y al ostentar esta naturaleza le
confiere a su titular uno de los atributos fundamentales de
este tipo de derecho, como es la facultad de persecucion;...
(citado por Gonzélez, 2000 b, p. 101-102).

Condiciones de Ejercicio.

Existen dos requisitos para el retracto convencional: primero, que se trate
de una venta. La estipulacion posterior al contrato es valida, pero no
constituye una clausula de retracto convencional sino una promesa de venta.
y segundo, que el derecho de retraer no se estipule por un lapso mayor de

cinco (5) afos, so pena de reduccién de este plazo. (Germen, 1993, p. 55).

Legitimados; los legitimados pueden ser activos o0 pasivos:
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Los legitimados activos son: El vendedor o sus causahabientes a titulo
universal, asi como quienes hayan adquirido a titulo particular de uno u otros,
el derecho de retracto ya que es cesible. Los acreedores del vendedor
incluso cuando no sean quirografarios, pero el comprador tiene frente a los

mismos el beneficio de exclusion. (Germen, 1993, p. 55).

Segun Germen (1993) hay que considerar, que cuando varias personas
han vendido conjuntamente y por un solo contrato un fundo comun, o cuando
un soIernEdgorEh(a:clgjlaggélric@ Eer%eEOSR e\/ éer\ngaggrsno puede ser
obligado a consentir rescates parciales. Y si los copropietarios de un fundo
no lo han vendido conjuntamente y en totalidad, puede ejercer el derecho de

retracto separadamente, cada uno por la porcién que le corresponda. (p. 55).

Los legitimados pasivos son: el comprador y sus causahabientes a titulo
universal y los terceros adquirientes sin necesidad de demandar previamente
al comparador original y aun cuando en los contratos de esos terceros no se

haya hecho mencién del retracto convenido. (Germen, 1993, p. 58-59).

Hay que considerar, que si el comprador con pacto de retracto de una
parte indivisa de un fundo se ha hecho adjudicatario del fundo entero por
licitacion provocada contra él, podra obligar al vendedor a rescatar todo el
fundo. Y si el comprador hubiere dejado varios herederos, el derecho de
retracto no podra ejercerse sino contra cada uno de ellos y por la parte que le

corresponda. (Germen, 1993, p. 58-59).
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Plazo para Ejercer; Se encuentra establecido en el articulo 1535 del

Cadigo Civil, el cual expresa:

Que el derecho de retracto no puede estipularse por un plazo que exceda

de cinco afnos.

Cuando se haya estipulado por un tiempo mas largo, se reducira a este

plazo.

Si no se ha E(pﬁmpo para ej rcer E derecAl(;g retracto, la accion

para intentarlo se prescribe por el término de cinco afios, contados desde la

fecha del contrato.

No se impide que puedan estipularse nuevas prorrogas para ejercer el
derecho de rescate, aunque el plazo fijado y esas prérrogas lleguen a

exceder de cinco afos.
Efectos.

El primer efecto consiste segun el articulo 1.539, en que el comprador
con pacto de retracto ejerce todos los derechos de su vendedor e incluso,
corre en su favor la prescripcion, tanto contra el verdadero propietario como
contra los que pretendan tener hipotecas u otros derechos sobre la cosa
vendida y puede oponer el beneficio de exclusion a los acreedores de su

vendedor.
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El segundo efecto consiste, en que si el vendedor no ejerce el derecho de
retracto en el tiempo establecido prescribe la accion y el comprador adquiere

irrevocablemente el derecho de propiedad.

El tercer efecto se comprueba después de ejercido el derecho a retracto

por su titular, y consiste en varios deberes:

El comprador debe restituir la cosa, tal cual la adquirio.

El ven(Engebe resQ§3I I;\r)eg)sreﬁ)ldo\('sb\glajsmosscostos de la

venta, el precio de las reparaciones necesarias y los de las mejoras que
hayan aumentado, este no puede entrar en posesion sino después de haber
satisfecho todas las obligaciones, esto de acuerdo a lo establecido en el

articulo 1.544 del Cdédigo Civil.

El vendedor que entra en posesion del fundo en virtud del retracto, lo
toma libre de todas las cargas que le haya impuesto el comprador. (Germen,

1993, p. 59-60).
El Retracto Legal.

El retracto legal en nuestro ordenamiento juridico tiene origen histérico en
la institucion del retracto sucesoral; el cual, consiste en atribuirle al heredero
un derecho de la misma naturaleza en caso de que un extrafio adquiera un

derecho de la herencia. (Aguilar, 2005, p. 286).
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Concepto.

Scaevola entiende por retracto legal “...el modo de subrogacion forzosa,
por efecto de la cual el comprador, en determinadas circunstancias es
sustituido por un nuevo adquiriente, extinguiéndose en consecuencia el

contrato que aquel celebrara”. (citado por Urdaneta, 2006, p. 85).

Badenes Gasset establece que a su criterio el retracto legal consiste en el

derech G R BEH B30 B S TR Ut A @@ e un cosa

por compra 0 nacion en pago, indemnizandole del precio y respectando las

condiciones pactadas. (citado por Urdaneta, 2006, p. 86).
De la definicion del retracto legal se puede resalta:
El retracto legal es un derecho de naturaleza real.

A diferencia del retracto convencional que surge de una convencion entre

las partes, el retracto legal lo concede la Ley a personas determinadas.

El retracto legal, en general, se refiere a la obtencion de un bien por un

acto a titulo oneroso.

El retracto legal afecta sustancialmente al adquiriente y apenas incide
sobre la posicion del enajenante. En efecto como el retractayente se subroga

en los derechos del adquiriente en las mismas condiciones estipuladas en el
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contrato, aquél no tiene mas titulo de propiedad que los que correspondian a

dicho adquiriente en cuya adquisicion se subroga plenamente.

Cuando se dice que el retracto surge sobre una cosa, se refiere a cosa o
derecho, y cuando se trata de la adquisicién de derechos pro indiviso sobre
la cosa comun, la cosa puede ser inmueble o mueble. En cambio, el Retracto
Legal Arrendaticio solamente versa sobre los inmuebles urbanos vy
suburbanos que alude el articulo 1 de la Ley de Arrendamientos

DERECHOS RESERVADOS

Inmobiliarios.

El retrayente debe rembolsar al adquiriente el precio fijado, asi como los
demas rubros indicados en el articulo 1.544 del Cédigo Civil. (Urdaneta,

2006, p. 86-87).

El articulo 1.546 del Cadigo Civil, define el retracto legal, como el derecho
que tiene el comunero de subrogarse al extrafio que adquiera un derecho en
la comunidad por compra o dacion en pago, con las mismas condiciones
estipuladas en el contrato. Este derecho solo podra ejercerse en el caso de

que la cosa no pueda dividirse comodamente o sin menoscabo.

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

s6lo podran hacerlo a prorrata de la porcion que tengan en la cosa comun.

Castan Tobefias tambien lo define como: “...el derecho de preferencia

gue uno tiene para la adquisicibn de una cosa cuando el duefio la ha
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enajenado, subrogandose en el lugar del comprador mediante abono al
mismo, del precio que se entregl y gastos del contrato que se pudieran

ocasionar”. (citado por Gonzalez, 2001, p. 115).
Caracteres.

El retracto entre comuneros tiene: caracter legal, es accesorio; es un
derecho real de adquisicién; la accién del retracto legal tiene caracter real;
constnf FuR B {op (FBARLIE FRNged YA B lbertad de
contratacion; no es perpetuo y no resuelve el contrato, sino que subroga al

retrayente en los derechos del adquiriente. (Urdaneta, 2006, p. 91).

Carécter legal: el retracto entre comuneros procede de la declaracion de
la Ley, por ende, sera esta quien establezca en que situaciones se puede
ejercer. En su creacion no interviene la voluntad de las partes. (Urdaneta,

2006, p. 91).

Accesoriedad: Esto alude al articulo 1.546 del Cdadigo Civil, es accesorio
a la cualidad de copropietario de la cosa. En razén de su copropiedad el
retracto no es susceptible de transmision con independencia a la titularidad
con la que se otorga, el comunero no puede enajenar su derecho de retracto
independientemente de su cuota o derecho en el bien comdn. (Urdaneta,

2006, p. 92).
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Esto, no quiere decir que sea un derecho personalisimo, pues este se
transmite mortis causa o0 por acto inter vivos, junto con los derechos pro

indivisos. (Urdaneta, 2006, p. 92).

Es un derecho real de adquisicion: es un derecho que faculta al
retrayente para que se convierta en titular de los derechos pro indivisos

después de haber cubierto ciertos requisitos.

Se FHEREGH GO RES BRI POEcter ob rem,

sobre una cosa determinada, independientemente de quien sea Su
propietario en un momento dado. Este retracto es de naturaleza real y por lo

tanto susceptible de surtir efectos erga omnes. (Urdaneta, 2006, p. 93).

El titular lo ejercita no solo contra el primer adquiriente, sino contra los
adquirientes posteriores, no es un obstaculo la buena fe del comprador,

puesto que es un derecho que nace de la Ley.

La accién del retracto tiene caracter real: debido a su naturaleza la accion
ejercida por el comunero tiene un caracter real y no personal. (Urdaneta,

2006, p. 94).

El retracto es indivisible: el retrayente tiene que ejercitar el retracto por la
totalidad de los derechos pro indivisos adquiridos por el extrafio. (Urdaneta,

2006, p. 95).
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El retracto constituye una limitacion al derecho de propiedad y a la
libertad de contratar: el comunero no es libre de disponer de su cuota o
derecho pro indiviso, porque sobre este existe un derecho de retracto que

limita la contratacion con terceros para su venta. (Urdaneta, 2006, p. 96).

No es perpetuo: los derechos reales son perpetuos, mas este no es el
caso del retracto, el cual se extingue con su ejercicio, o por el cumplimiento

del lapso establecido por la Ley el cual es sumamente corto, en debido a que

o DERECHOS RESERVABES

El retracto no resuelve el contrato, sino que subroga al retrayente en los
derechos del adquiriente: hay discusion si el derecho de retracto, resuelve el

contra o simplemente se subroga en los derechos del tercero comprador.

Con respecto a si resuelve, los adeptos a esta tesis invocan el articulo
1.533 del Caodigo Civil: “Independientemente de las causas de nulidad y de
resolucion ya explicadas en este Titulo y de las comunes a todas las
convenciones, el contrato de venta puede resolverse por el ejercicio del
derecho de retracto”. En este sentido se dice que el retracto es el derecho
que tienen determinadas personas a resolver una venta y adquirir la cosa por
el mismo precio subrogandose en el lugar del comprador. (Urdaneta, 2006, p.

97). (resaltado nuestro)

La otra postura establece que el retracto no tiende a resolver ni a destruir

el contrato, sino a subrogarse en todos los derechos resultantes del mismo la
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persona retrayente en lugar del comprador. Postura que acoge el autor, pues
este considera que el articulo 1.533 se refiere Unicamente al retracto

convencional y no al legal. (Urdaneta, 2006, p. 98).

Por ultimo, algunos doctrinarios sostienen que no es una subrogacion, ni
una adquisicion del copropietario enajenante, sino que el retrayente adquiere

del adquirente en virtud de una nueva transmision. (Urdaneta, 2006, p. 98).

DERECHOSRESERYADOS

La condicion es que exista adquisicion de un derecho en la comunidad
por un tercero. Por comunidad debe entenderse la comunidad considerada
por el derecho comun; no se refiere a la comunidad conyugal ni a la
comunidad que existe en el caso de la propiedad horizontal respecto a los

bienes comunes a todos los apartamentos. (Aguilar, 2005, p. 187).
Que la Adquisicion sea hecha por venta o dacion en pago.
Que la adquisicion sea hecha por un extrafio a la comunidad.
Que la cosa o derecho no pueda dividirse comodamente.
Legitimados; Pueden ser activos o0 pasivos:

Los legitimados activos son: los comuneros y sus causahabientes a titulo

universal; pero los causahabientes a titulo particular no tienen dicha
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legitimacion porque podrian provocar los mismos males que se busca evita

con el retracto. (Aguilar, 2005, p. 288).

Los legitimados pasivos son: los extraiios adquirientes y sus

causahabientes a cualquier titulo. (Aguilar, 2005, p. 288).

Plazo para Ejercer; El plazo para ejercer el retracto legal, tiene una

caducidad de nueve (9) dias segun lo establecido en el articulo 1.547 del
codigoPERECHOS RESERVADOS

No puede usarse del derecho de retracto sino dentro de
nueve dias, contados desde el aviso que debe dar el vendedor
o el comprador al que tiene este derecho o a quien lo
represente. Si no estuviese presente y no hubiere quien lo
represente, el término serd de cuarenta dias, contados desde
la fecha del registro de la escritura.

Efectos.

Los efectos son iguales a los del retracto convencional, pero hay que
establecer que el ejercicio del retracto legal no resuelve el contrato original,
sino que se produce una subrogacién personal, que opera retroactivamente
para la fecha de la adquisicién verificada por el extrafio y que afecta a los

terceros.

En si, no nace un nuevo contrato, sino que se produce una transferencia
de los derechos adquiridos por el tercero al comunero que ejercio el retracto,

con efectos retroactivos. De este hecho conviene destacar que el extrafio no
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gueda obligado al saneamiento de ley frente al retrayente. (Aguilar, 2005, p.

290)
Retracto Legal Arrendaticio segun el Régimen Especial.

El Retracto Legal Arrendaticio es un tipo de retracto legal especial, el
cual se encuentra dentro de nuestro ordenamiento juridico regulado dentro

de la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios.

DERECHOS RESERVADOS

La Ley de Arrendamientos Inmobiliarios define el Retracto Legal

Arrendaticio de la siguiente manera:

Articulo 43: EIl retracto legal arrendaticio es el derecho que
tiene el arrendatario de subrogarse, en las mismas
condiciones estipuladas en el instrumento traslativo de la
propiedad, en el lugar de quien adquiere el inmueble
arrendado por cualquier acto que comporte la transmisién del
derecho de propiedad. Para ejercer este derecho, el
arrendatario debe cumplir con las condiciones establecidas
en el articulo anterior.

Jesus Mogollén Castillo (2000) lo represento graficamente en el anexo No. 4.
Evolucion del Retracto Legal Arrendaticio.

Hermes Karting establece que los antecedentes histéricos del Retracto
Legal Arrendaticio, se encuentran en el ordenamiento juridico romano,
porque si bien es cierto existid el principio de que los pactos no producen

acciones, obligaciones, sino meras excepciones, en el nuda pactio
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obligationen non parit, sin embargo se aceptd, fundamentalmente por la
intervencion del Derecho Pretoriano, el poder adicionar ciertos pactos a los
contratos con la finalidad de modificar sus efectos y en tal virtud, la accion
derivada del contrato igualmente servia para poder exigir las obligaciones
derivadas del pacto. Estas figuras se denominaban pactos adiecta, y en
materia de compra venta se utilizo uno llamado pacto de retro vendendi

(pacto de retroventa). (Gonzalez, 2000 b, p. 101).

En Q%@oﬁ%iﬂr%%bggré%ﬁe\éﬁgpg§ns Civilis, se

cita este tipo de pactos al propésito de una venta de varios fundos por un
marido a su mujer, en el entendido como condicion, caso de disolucién del
vinculo conyugal, de la facultad de recuperacion de esos bienes inmuebles
mediante el pago de un precio. Esa situacién se podria citar como el origen
de la retroventa, o retracto, pero con una caracteristica especial, en tiempos
romanos el incumplimiento del pacto de retracto solo daba origen a accionar
por dafios y perjuicios, pero en ningun caso se recuperaba la cosa vendida. A
diferencia del retracto moderno, donde lo que se busca es obtener

nuevamente el bien. (Gonzéalez, 2000 b, p. 101).
Condiciones para su Ejercicio.

El articulo 48 de la Ley de Arrendamientos inmobiliarios establece que el

arrendatario podréa ejercer el derecho de retracto cuando:
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No se le hubiere hecho la notificaciébn o se omitiere en ella alguno de los

requisitos exigidos.

Efectuada la venta a un tercero, su precio resultare inferior al ofertado, o
sus condiciones fueren mas favorables que las ofrecidas inicialmente al

arrendatario.

Ademas, debe estar dispuesto el arrendatario retrayente a satisfacer las
pretensfohpe. [ Be(l, O SIRESERWAD OS

Asi mismo, en el articulo 49 se establece que el Retracto Legal
Arrendaticio no procedera en los casos de enajenacion o transferencia global
de la propiedad del inmueble del cual forme parte la vivienda, oficina o local

arrendado.

El articulo 43, establece que el arrendatario tiene el derecho de
subrogarse en las mismas condiciones estipuladas en el documento
traslativo de la propiedad, en cualquier lugar de quien adquiere el inmueble
por cualquier acto que comporte la trasmisién de la propiedad. Para ejercer
este derecho el arrendatario debe cumplir lo establecido en el articulo 42 de

la misma Ley.

Pareciera que en virtud de este articulo, existe una prohibicion o
inconveniente para donar, permutar o dar en pago, salvo que el inquilino no

llene los requisitos establecidos en el articulo 42, para la preferencia ofertiva:
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tener mas de dos afios como arrendatario, estar solvente en el pago de los
canones de arrendamiento y satisfacer las aspiraciones del propietario.

(Henriquez y Kiriakiris, 2000, p. 78).
Sin embargo, hay que considerar: estos casos de forma especial.

La permuta: la aspiracion del propietario puede ser tener ventajas o
comodidades que ofrece la cosa que recibira a cambio del inmueble, las

cusles 1 FeRpfE (3414 @A B B AT v Kiiis

2000, p. 78).

La donacién: la causa motiva la liberalidad que tiene un caracter
netamente subjetivo. Un ejemplo de esto, se presenta cuando se dona un
inmueble a un hijo, siendo el inquilino un extrafio no un pariente se

desvirtuaria el objeto de la donacion. (Henriquez y Kiriakiris, 2000, p. 78-79).

La dacion en pago: aqui se presenta una situacion diferente el inquilino
tendra el derecho preferente a la compra cuando la obligacion pagada al
tercero por el propietario sea una suma de dinero y no un bien juridico no

fungible. (Henriquez y Kiriakiris, 2000, p. 78-79).

Otros casos, en el cual no procederia segun La Roche el Retracto Legal
Arrendaticio; es cuando el arrendatario no se encuentra en posesion del bien
y no ha sido notificado de la venta y quien compra, lo hace de buena fe,

debido a que este no conocia de la existencia de un arrendador, en el bien
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inmueble. La Roche llega a esta conclusion basandose en que el
arrendamiento sin posesion del inquilino no es un arrendamiento; de acuerdo
a lo establecido en el articulo 1.585 del Codigo Civil el arrendador esta
obligado por la naturaleza del contrato y sin necesidad de convencion
especial: a entregar al arrendatario la cosa arrendada. Si no se ha entregado
la cosa, habra una expectativa de derechos arrendaticios. (Henriquez y

Kiriakiris, 2000, p. 81).

En eDcaso é que epnqumno %y remﬁc\)/e'lA}rQQIe arrendado y

luego, lo haya abandonado, no podra alegar a su favor su propia torpeza
nemo audiatur propiam turpiudinem allegans. (Henriquez y Kiriakiris, 2000, p.

81).

Si ha perdido la posesién por hecho de un tercero, esta obligado en poner
en conocimiento al propietario en el menor tiempo posible. De manera que la
fatal ocupacién del inmueble capaz de sorprender la buena fe del adquiriente,
hace nugatorio el Derecho de retracto en perjuicio del adquiriente. (Henriquez

y Kiriakiris, 2000, p. 82).

A nivel jurisprudencia, en la Sentencia de la Sala de Casacién Civil de
fecha 27 de junio de 1991, Caso: José Nicasio Pernia Molina contra
Mercedes del Socorro Méndez Guerrero y otra; se ha establecido que
cuando la venta sea hecha por documento autenticado, no se podra ejercer

el Retracto Legal Arrendaticio. Considera la Sala que la norma establecida en
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el articulo 1.547 del Codigo Civil no contempla la posibilidad de ejercer el
retracto por el solo conocimiento accidental que el arrendatario pueda llegar
a tener una operacion convenida consensualmente por su arrendador, pero
no protocolizada, sino que exige una transmision de la propiedad registrada.
Y esto se fundamenta en que al tratarse de bienes inmuebles en cambio de
la titularidad no tiene efectos frente a terceros mientras no sea registrado el

documento, ni este ultimo puede suplirse con otra clase de pruebas. (citado
por BeERBPVFHFOS RESERVADOS

Legitimados.

Los legitimados activos son: los arrendatarios con mas de dos afios en
posesion del inmueble y vigente en la cancelacion de los canones de

arrendamiento, y sus causahabientes. (Gonzalez, 2000 b, p. 101).

Los legitimados pasivos son: los extrafios adquirientes y sus

causahabientes a cualquier titulo. (Gonzéalez, 2000 b, p. 101).
Plazo para Ejercer.

El plazo para ejercer el Retracto Legal Arrendaticio se encuentra
expresamente establecido en el articulo 47 de la Ley de Arrendamientos

Inmobiliarios:

El derecho de retracto a que se refiere el articulo 43, debera ser
ejercido por el arrendatario dentro del plazo de cuarenta (40) dias
calendario, contados a partir de la fecha de la natificacion cierta
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gue de la negociacion celebrada debera hacerle el adquirente. A
dicha notificacion debera anexarse necesariamente copia
certificada del documento contentivo de la negociacion, la cual
quedara en poder del notificado.

El ordenamiento juridico venezolano a nivel jurisprudencial a sufrido una
modificacion o aclaratoria, en la cual se establece, que este derecho se

podréa ejercer a partir de la fecha de registro de la venta.

Sala de Casacion Civil, Sentencia No. 237 de fecha 19 de Julio de

DERECHOS RESERVADOS

En relacién al lapso de caducidad en materia de retracto legal
arrendaticio, que constituye el derecho que tiene el comunero de
subrogarse al extrafio que adquiere un derecho en la comunidad
por compra o dacidon de pago, con las mismas condiciones
estipuladas en el contrato, el articulo 1.547 del Cédigo Civil,
establece que este derecho podra ejercerse en un término de
cuarenta dias contados a partir de la fecha de registro de la
escritura.

2000, e

Supletoriedad del Codigo Civil.

El Cddigo Civil tiene un caracter supletorio en estas normas, el Articulo
50 establece que para la presencia ofertiva y el Retracto Legal Arrendaticio,
se aplicaran las disposiciones pertinentes contenidas en el Codigo Civil.

(Gonzalez, 2000 a, p. 183).

Efectos.

Como la norma supletoria establece, que para las situaciones no
previstas se aplicaran las disposiciones pertinentes en el Codigo Civil. Es por

esto que Ricardo Henriguez La Roche sefiala que para los efectos del
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Retracto Legal Arrendaticio se aplicara lo establecido en los articulos 1.539 y
1.544 del Caodigo Civil. El primero de los articulos el arrendatario adquiriente
con pacto de retracto ejerce todos los derechos de su vendedor. En el
segundo articulo, el arrendador que hace uso del derecho de retracto debe
rembolsar al comprador no solo el precio recibido, sino también los gastos y
los costos de la venta, los de las reparaciones necesarias y los de las

mejoras que hayan incrementado su valor. (Henriquez y Kiriakidis, 2000, p.
8283 DERECHOS RESERVADOS

Asi mismo, el arrendatario retrayente no puede entrar en posesion del
bien, sino después de haber satisfecho todas las obligaciones antes
sefaladas. Pero como el arrendatario tiene la posesion precaria del bien, se
estaria hablando de que obtiene la posesion legitima animus domini cuando

cumpla con sus obligaciones. (Henriquez y Kiriakidis, 2000, p. 84).

Sobre el cumplimiento de las obligaciones La Roche cita una Sentencia
del Corte Suprema de Justicia de fecha 20 de Julio de 1954. En esta se
establece que el articulo 1.544 es denominador comun del retracto legal y el

retracto convencional, y en este orden de ideas expone:

Pero si es cierto que tal norma legal establece claramente lo que
ha de entregar el retrayente, no es menos verdad que la Ley no
pauta ocasion ni forma especifica para hacer dicha entrega. Aquel
estar, por lo tanto, a cubierto con manifestar su voluntad de retraer
el bien en tiempo habil. Y de convenir en ello por la otra parte,
ambas ejecutaran el contrato y cumplirAn sus reciprocas
obligaciones.
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Segun el articulo 1.546 del mismo Cddigo, el co-propietario tiene el
derecho de usar el retracto legal a prorrata de la porcién o alicuota que tenga
en la cosa comun. Mutatis Mutandis, por analogia también puede ejercerla el
co-arrendatario proindiviso; es decir, la persona que comparte con otra u
otras personas el goce del bien indiviso objeto del arrendamiento. La Ley

asimila el co-arrenaatario al comunero. (Henriquez y Kiriakidis, 2000, p. 83).

Cuando se trata de arrendatarios de partes definidas (locales,
ECHOS RESERVADOS
rticulo 49 de la Ley de

apartamenE oficinas) de una edificacion, rige por eI a

Arrendamientos Inmobiliarios.

La prescripcion corre a favor del arrendatario retrayente, tanto contra el
verdadero propietario como contra los que pretendan tener hipotecas u otros
derechos reales sobre la cosa adquirida por virtud del retracto. A su vez
pueden oponer el beneficio de exclusién a los acreedores de su antiguo

arrendador. (Henriquez y Kiriakidis, 2000, p. 83).

El arrendatario que ejercer el Retracto Legal Arrendaticio, toma el
inmueble libre de todas las cargas que le haya impuesto el comprador.

(Henriquez y Kiriakidis, 2000, p. 85).

87



CAPITULO Il
NATURALEZA JURIDICA Y ALCANCE DEL RETRACTO LEGAL
ARRENDATICIO EN VENEZUELA.

Naturaleza Juridica del Retracto Legal Arrendaticio en Venezuela.

El retracto legal es una figura juridica nacida del Derecho Civil, que
persigue el bien o derecho vendido en manos de quien este, para que este
vuelva a ser parte de la comunidad, en si busca proteger a los comuneros o
coheredDros den ijeHSQ §mﬁ§ Se%tal-_\r?d\c( @Q]'Qdas de terceros
extrafios a la misma. Analizando este concepto se puede concluir que el
retracto legal contemplado en el Cddigo Civil venezolano consiste en un

Derecho Real que persigue en bien, no ha una persona particular y del

mismo se derivan obligaciones para las partes.

El retracto legal arrendaticio es una figura juridica que nace de la
violacion del derecho de preferencia ofertiva del arrendatario de un bien
inmueble, la cual busca brindarle un beneficio y proteger los derechos del
poseedor precario (arrendatario), para que permanezca como poseedor y se
convierta en propietario del bien, subrogandose en los derechos adquiridos

por el tercero adquiriente ajeno a la relacidén arrendaticia.

El retracto legal arrendaticio se puede ejercer de dos formas: la primera
es de manera extrajudicial, en la cual el arrendatario parte de buena fe, y

notificar al tercero adquiriente de la intencion de retraer el bien; la segunda
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es de manera judicial y en este caso el arrendatario retrayente intenta la
accion de retracto ante los Tribunales competentes, buscando la tutela

juridica efectiva.

Basta con la declaracién de voluntad del retrayente de ejercer el retracto
legal arrendaticio, que esta accién llene todos los requisitos de la Ley y que
la intencidn de ejercer el retracto sea de conocimiento del tercero adquiriente
del bien inmueble, para que el retrayente arrendatario se subrogue en los
derechos gelF\zerEce(r; de%nsentcls sﬁﬂsneEcesi ¥el\e|DqQSmedie ningan
acuerdo entre ellos, debido a que la subrogacién opera ipso iure ex, no
requiere conformidad del adquiriente y si este se niega a recibir el precio y
las demas prestaciones, el retrayente puede hacer una oferta real o
consignar el precio. En caso de disputa sobre el precio habra lugar a una

decision judicial la cual sera meramente declarativa. (Urdaneta, 2006, p.

161).

Para que se pueda intentar la accién del retracto legal arrendaticio se

deben llenar los siguientes requisitos:

Primero, debe existir una relacion contractual arrendaticia por un periodo

mayor de dos afnos.

Segundo, debe haberse producido la violacién del derecho de preferencia
ofertiva, esta se puede violentar de dos formas: primero, porque no se le

ofrezca en compra el bien inmueble arrendado al arrendatario; segundo,
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porque se le haga la oferta y el inmueble se venda en mejores condiciones y

con mayores facilidades de pago que las ofrecidas al arrendatario.

Tercero que el arrendatario retrayente se encuentre solvente en el pago

de los canones de arrendamiento.

Si se analiza la figura del retracto legal arrendaticio a profundidad se
podria partir de una maxima errénea: en virtud de surgir de una relacion
arrend e [SEFA T3 @) B PR EUEER RN AR EERE personal, o
retracto legal arrendaticio debido al principio de que lo accesorio sigue la

suerte de lo principal, seria de naturaleza personal.

En realidad, el retracto legal arrendaticio al igual que el retracto legal
contemplado en el Cédigo Civil persigue el bien en manos de quien este; el
retracto legal arrendaticio esta sujeto a un condicion por disposicion legal,
esta condicién consiste en un lapso breve de caducidad de cuarenta (40)
dias para su ejercicio, sin importar cuantas veces haya pasado el bien de
manos, por ende, su naturaleza es de Derecho Real, el retracto crea a su
vez, obligaciones de indole personal para ambas partes, y ambas
obligaciones son de dar, el retrayente debe entregar el bien objeto del
retracto, esto no cambia su naturaleza juridica solo es un efecto natural del

ejercicio del retracto.

Ahora la Ley dispone que para que el retrayente adquiera el bien de

manos del tercero este tiene la obligacion de cancelar los gastos de la
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compra; el precio de la misma y la inversion que haya realizado el adquiriente

al momento de comprar.

Pero la Ley especial no establece cuanto tiempo tiene el retrayente para
pagar al tercero, ni el momento en que debe realizar dicho pago. Se supone
gue al ser obligaciones reciprocas de dar, al hacer la entrega del bien
inmueble por parte del tercero adquiriente, el retrayente debe realizar el

" DERECHOS RESERVADOS

Algunos juristas consideran que para ejercer la accion del retracto legal
arrendaticio, el arrendatario deberia consignar en depoésito al Tribunal
competente el precio pagado por el tercero adquiriente si la compra hubiese
sido de contado, o la parte del precio de la venta que hubiese recibido el
vendedor si fuese a crédito, porque de lo contrario la subrogacién no seria en

igualdad de condiciones. (Urdaneta, 2006, p. 162).

Pero la Ley no establece que se requiera consignar dicho precio ni
efectuar una oferta real o deposito al momento de manifestar la voluntad de
retraer el bien inmueble. Y en virtud al principio juridico de donde no
distingue el legislador no puede distinguir el intérprete, se puede concluir que
si la Ley no establece esta carga para el retrayente a este no se le puede

asignar. (Urdaneta, 2006, p. 162).

De todas formas el Cdédigo de Procedimiento Civil, en el titulo 1V relativo a

la ejecucidn de la Sentencia, viene a regular dado el caracter de certeza
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oficial de cosa juzgada que asume por no proceder recursos legales que
permitan su revision, el tiempo para el cumplimiento de la obligacion, y las
consecuencias que sufren las partes si no cumplen voluntariamente la

sentencia.

Asi en el articulo 524 del citado Cddigo se establece el plazo para el

cumplimiento voluntario de las sentencia por las partes.

DR R e R AT

decreto ordenando su ejecucion. En dicho decreto el Tribunal fijara
un lapso que no serd menor de tres dias ni mayor de diez, para
que el deudor efectie el cumplimiento voluntario, y no podra
comenzarse la ejecucién forzada hasta que haya transcurrido
integramente dicho lapso sin que se hubiese cumplido
voluntariamente la sentencia.

De esta forma al haber quedar la sentencia debidamente ejecutoriada se
concluye que ambas partes tienen un lapso fijado por el Tribunal nho menor
de tres (3) dias ni mayor de diez (10) dias después de haber obtenido la
certeza oficial, por haber el Tribunal de la causa estampado el decreto de
ejecucion, para cumplir voluntariamente. Es l6gico suponer que si el tercero
adquiriente del bien, no cumple su obligacion contenida en el dispositivo del
fallo de otorgar la escritura previa consignacién del precio, la sentencia
guedara como titulo a favor del retrayente quien cumplié ya su obligacion de
pago y se aplica por ellos, lo establecido en el articulo 531 del Cdodigo de

Procedimiento Civil, el cual dispone:

Articulo 531 Si la parte que resulte obligada segun la sentencia a
concluir un contrato no cumple su obligacion, y siempre que sea
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posible y no esté excluido por el contrato, la sentencia producira
los efectos del contrato no cumplido. Si se trata de contratos que
tienen por objeto, la transferencia de la propiedad de una cosa
determinada, o la constitucion o la transferencia de otro derecho,
la sentencia solo producira estos efectos si la parte que ha
propuesto la demanda ha cumplido su prestacion, de lo cual debe
existir constancia auténtica en los autos.

De acuerdo a esta regla, si el retrayente no cumple con su obligacion en
el lapso previsto por la Ley, la sentencia quedara sin efecto y el bien
permanecera en manos del tercero adquiriente. Asi las cosas el demandante
como consecuencia de la potestad jurisdiccional que deviene de la sentencia

aue. mbeo! v et e AR derecno e

cumplir con su carga de pagar el precio.

De esta forma, ambas partes cumplen con las obligaciones establecidas
en el fallo, el arrendatario adquiriente se subrogara en los derechos del
tercero adquiriente del inmueble con las mismas condiciones estipuladas en
el contrato de compraventa original, lo que produce una sustitucion en la
persona del adquiriente, y en todo lo demas debido a que el primitivo contrato

permanece inalterado.

Por ende, la voluntad de la persona que retrae carece de eficiencia
juridica para influir o modificar en su beneficio las mismas condiciones de la
adquisicién. Estas condiciones ya fueron fijadas por el tercero adquiriente y el
arrendador propietario, y el arrendatario retrayente tiene que respetarlas y

cumplirlas. (Urdaneta, 2006, p. 172).
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Alcance del Retracto Legal Arrendaticio en Venezuela.

Cuando el arrendatario de un bien inmueble ejerce su Derecho de
Retracto, lo que busca conseguir es la adquisicion del bien, la compra del
bien inmueble que posee de forma precaria, y que ha sido adquirido por un
tercero ajeno a la relacion arrendaticia por un precio determinado. Se busca

entonces seguir el bien en manos de quien este.

1 DR @B FREG R TIT Tbre, ese se

encuentra condicionado y limitado a una serie de disposiciones establecidas

en la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios.

De esta forma la primera restriccion que ha establecido la jurisprudencia
venezolana al arrendatario retrayente es la fijacion de lapso de caducidad de
cuarenta (40) dias continuos, para ejercer el derecho al retracto legal
arrendaticio, de acuerdo a lo establecido en el articulo 47 de la referida Ley
Especial. Pasados los cuarenta (40) dias continuos se pierde el derecho a

retraer el bien. Y la compra asi efectuada por el tercero queda perfecta.

Existen confusiones generadas sobre la forma de aplicacion de este
término de caducidad, las cuales se han presentado concretamente en
cuanto al momento en el cual se comienza a computar dicho lapso
preclusivo. La Ley Arrendaticia establece en el articulo 47, que se comienza
a computar a partir de la notificacion cierta que se le haga al arrendatario,

con insercion del documento contentivo de la negociacion. Esta norma
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emanada de la Ley Especial viene a contemplar en cuanto al ejercicio del
retracto, una oportunidad diferente a la arreglada en el articulo 1.547 del
Caodigo Civil, al disponer que este recurso deberia iniciarse dentro de los
nueve (9) dias continuos desde el aviso que se le debe dar al vendedor y de

cuarenta (40) dias al no presente una vez protocolizada la venta.

Esta solucion del Cdadigo Civil parece légica, en virtud de que en el
momento en que se registra el documento traslativo de la propiedad, el
registro[lg %@%&obe@a%mr@%%%@géagl ercero interesado
en la venta, es decir al arrendatario en este caso. Ante la dualidad de
soluciones juridicas relativas al momento en el cual el arrendatario debe

iniciar el proceso de retracto la jurisprudencia venezolana ha ofrecido las

siguientes soluciones:

Sentencia No. 237 de Sala de Casacion Civil, Expediente No. 99-1004

de fecha 19 de julio de 2000.

En relacién al lapso de caducidad en materia de retracto legal
arrendaticio, que constituye el derecho que tiene el comunero de
subrogarse al extrafio que adquiere un derecho en la comunidad
por compra o dacién de pago, con las mismas condiciones
estipuladas en el contrato, el articulo 1547 del Cédigo Civil,
establece que este derecho podréd ejercerse en un término de
cuarenta dias contados a partir de la fecha de registro de la
escritura.
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Esto ha sido reiterado por la Sentencia de la Sala de Casaciéon Civil,
Caso: Raga Sarmiento y Fuenmayor de Sarmiento contra Segovia Luque

y otros de fecha 25 de enero de 2006, donde se establece que:

En efecto, se observa, que desde e 16 de noviembre de 1999,
fecha esta en que se registr6 el documento de venta del
inmueble objeto de litigio, hasta el 20 de marzo de 2000, fecha
en que los actores introdujeron su demanda de retracto legal
arrendaticio, habian transcurrido sobradamente mas de
cuarenta (40) dias calendarios consecutivos, habiéndose
consumado en fecha 26 de diciembre de 1999, tal como se
desprende de un simple calculo matematico, de sumatoria de los

DEREGCHDS RESERVADTUS
De esta forma, mediante criterios jurisprudenciales se ha venido a
resolver esta diversidad de soluciones legales al determinar que el lapso de
caducidad se comienza a discurrir a partir de la fecha de registro de la venta
y no de la notificacién de la negociacion del contrato de compraventa, como

lo establece la Ley de Arrendamiento Inmobiliarios.

Este lapso de caducidad existe con el objeto de brindar seguridad juridica
al comprador del bien inmueble. Después de pasados los cuarenta (40) dias
continuos, contados a partir de la fecha de registro no puede retraer la

propiedad el arrendador. Por la caducidad que opero en su contra.

La segunda limitante es la establecida en el articulo 49 de la Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios que rige la materia arrendaticia y se refiere al
caso en el cual se enajene o transfiera de forma global la propiedad de

inmueble del cual forme parte la vivienda, oficina o local arrendado.
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Se hace necesario establecer que el inmueble arrendado es parte de uno
de mayor extension, un apartamento que forma parte de un edificio, una casa
que forma parte de una residencia entre otros; en si para algunos juristas el
inmueble que se ha de vender de forma integra debe estar sometido a las
reglas establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal, es mas en algunos
casos se alegan que el mismo inmueble deberia de tener un documento de

condominio que ratifique que es una edificacion como tal.

.DERECHOS RESERVADQS
ero respecto decisiones venez anas Caso: inconada C.A.

contra Gladys Gubaira y otros) han establecido que el concepto de
edificacion que se debe acoger es el establecido en el diccionario de la real
academia espariola: “construccion fija, hecha con materiales resistentes, para
habitacion humana o para otros usos” aunado a lo establecido en el articulo 1

de la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 1. Los diversos apartamentos y locales de un inmueble
podran pertenecer a distintos propietarios de acuerdo con las
disposiciones de la presente Ley, en cuanto no se opongan a
éstas las del Cadigo Civil.

A los efectos de esta Ley, s6lo se considerara como apartamento
o local a la parte de un edificio susceptible de aprovechamiento
Independiente, que tenga salida a la via publica directamente o a
través de un determinado espacio comun, sea que ocupe todo, o
una fraccion de un piso o mas de uno.

La intencion del legislador con esta norma no es desmejorar los derechos
del arrendatario, sino proteger el derecho del propietario de disponer de la

totalidad de su bien inmueble.
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En si y para este caso, el inmueble a vender tiene que tener una salida
independiente para cada local o apartamento, y debe venderse la edificacion
de forma integra; independientemente de la existencia de un documento de

condominio.

La tercera limitante del ejercicio al derecho de retracto no es en si mismo
un limitante es mas una condicion, el arrendatario debe cancelar al

comprador todo lo que este gasto, el precio de la compra, los gastos de

docume@ogy%%&:e!_r'nejora que eE$ ana e\/ctua!? anmueble

Esta es una condicion al alcance del bien inmueble, en virtud de que ha
pesar de existir una sentencia a favor del arrendatario donde se le otorga el
retracto del bien, si este no cumple con la obligacion de cancelar los gastos y
costos realizados por el adquiriente comprador del bien, el arrendatario no

obtendra la propiedad del mismo.

Existe otra situacion a considerar en cuanto al alcance del retracto legal

arrendaticio, segun Henriquez y Kiriakidis (2000). Esta es la donacion.

Para estos autores cuando el inmueble arrendador a sido traspasado por
donacion no tiene cabida el retracto legal arrendaticio, debido a que no existe
un precio, ni ninguna obligacion en la cual se pueda subrogar el arrendatario,
ademas de considerar que la donacion tiene un caracter netamente subjetivo

y discrecional.
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La verdad, es que la Ley Especial no hace ninguna discriminacién, esta
establece que el arrendatario se subrogara, en el lugar de quien adquiere el
inmueble arrendado por cualquier acto que comporte transmision de la
propiedad y la donacion comporta transmision de la propiedad. Es cierto que
donde no distingue el legislador no distingue el interprete, pero en el caso de
la donacion comparto la postura de Henriquez y Kiriakidis (2000), debido a
que desde mi punto de viste existe una limitacion real en virtud de que en
este caf) o FAfE (4 H TR 8 RUAESN ) @finaa ta figura
solemne de la donacion. Existiendo en este caso un vacio legal que tendra
que ser llenado por la jurisprudencia venezolana.

Medios de Proteccién al Arrendatario en el Retracto Legal Arrendaticio
en Venezuela.

Existen formas para proteger el alcance al bien objeto de retracto legal
arrendaticio una vez iniciado el procedimiento; y estas formas son las

medidas cautelares.

Las medidas cautelares en el campo juridico, se entienden como aquellas
medidas que el legislador ha dictado con el objeto de que la parte vencedora

no quede burlada en su derecho.

Existen en el procedimiento de retracto dos medidas cautelares de uso
constante por los arrendadores, una de ellas es tipica 0 nominada y la otra

atipica o innominada.
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Las medidas tipicas o nominadas son aquellas contempladas de forma
taxativa en el Codigo de Procedimiento Civil, estas son: el secuestro, el
embargo y la prohibiciébn de enajenar y gravar, estas se pueden otorgar por
via de causalidad comprobando la existencia del humo del buen derecho y
del peligro de mora o por via de causionamiento, que consiste en otorgarle
una suma en deposito al Tribunal con la cual se responda de causar dafio

con la implementacion de la medida.

LPDERECHOS RESERVADOS

idas atipicas 0 Innominadas solo se otorgan por via de
causalidad y no se encuentran expresamente contempladas ni reguladas en
el Cadigo de Procedimiento Civil, estas son solicitadas con el objeto de

adaptarse a la situacion en concreto.

La medida cautelar tipica mas utilizada en el retracto legal arrendaticio
consiste en la prohibiciébn de enajenar y gravar el bien inmueble objeto del
litigio, alegando que las sucesivas enajenaciones del bien inmueble pudieran
causar que el fallo quede ilusorio, debido a que el accionante arrendatario

desea es subrogarse al extrafio adquiriente en igualdad de condiciones.

La prohibicion de enajenar y gravar bienes inmuebles es una medida no
afecta ni perturba de manera inmediata al afectado, constituye una limitacion
al derecho de propiedad y por lo tanto su interpretacion debe ser siempre

restrictiva y no puede aplicarse de manera analogica.
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La medida cautelar atipica mas utilizada no va dirigida a la proteccion de
la posesion pacifica del arrendador que intenta la accion, cuando sienta que
la misma se ve comprometida, y al solicitarse se ha de probar su imperiosa
necesidad en cada caso en concreto, la amenaza inminente y real de la

posesion.

DERECHOS RESERVADOS
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CONCLUSIONES.

Para solicitar el retracto legal arrendaticio solo es necesaria la
manifestacion de voluntad del interesado, aunque se recomienda intentar la
accion ante los Tribunales de la Republica, para asegurar la Tutela efectiva

de dicho Derecho.

El retracto legal arrendaticio es una figura emanada del Derecho civil
regulada por dispos%onesOes§ec||§es c%a%as por el thogon el objeto
de proteger al débil de la relacion arrendaticia llamese arrendatario; en si es

un Derecho Real, sujeto a un lapso de caducidad breve, que crea con su

ejercicio relacion de indole personal para ambas partes.

Al ser un Derecho Real su alcance es ilimitado, en cuanto la persecucion
del bien, pero se encuentra supeditado a un lapso de caducidad breve de
cuarenta (40) dias para ejercer la accion del retracto; el cual comenzara a
contar segun la Ley, desde el momento que tuvo conocimiento del traslado
de la propiedad, pero la jurisprudencia en busqueda de la seguridad juridica
determino que se comenzaba a contar el lapso de cuarenta (40) dias para
ejercer la accion a partir de la fecha cierta de registro del traslado del bien
inmueble al tercero ajeno a la relacion arrendaticia, en virtud de que el

registro le brinda efectos erga omnes.
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En este mismo sentido, se establece por Ley y por jurisprudencia que no
habra cabida la accion de retracto cuando sea vendida la totalidad de la
edificacion de la cual forma parte el inmueble arrendado, y apoyo la teoria de
Ricardo Henriquez La Roche y Jorge Kiriakidis (2000) en cuanto a que el
retracto legal arrendaticio no tiene cabida cuando el inmueble ha sido
traspasado por donacion debido a que no existe ningun precio, ninguna
obligacion en la cual se pueda subrogar el arrendatario, ademas de

considef IR R (PRSI LSS ARy LeENE)S subietvo v

discrecional.

Existen formas para proteger el alcance al bien objeto del retracto legal

arrendaticio una vez iniciado el proceso; estas son las medidas cautelares.

La medida cautelar tipica mas utilizada en el retracto legal arrendaticio
consiste en la prohibiciébn de enajenar y gravar el bien inmueble objeto del
litigio, y la medida cautelar atipica mas utilizada va dirigida a la proteccion de
la posesion pacifica del arrendador que intenta la acciéon, cuando sienta que
la misma se ve comprometida, y al solicitarse ha de probar su imperiosa
necesidad en cada caso en concreto, la amenaza inminente y real de la

posesion.
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RECOMENDACIONES.

Al iniciar una demanda por retracto legal arrendaticio es necesario
estudiar a profundidad la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios, el Cédigo Civil
y el Cdédigo de Procedimiento Civil, para determinar si la acciéon es
procedente debido a que las normas que regulan esta figura juridica estan

dispersas en estos cuerpos.

BRI SERELBIER R iR Beante y ha

venido a afectar y modificar las normas que regulan la misma, por ello, es

necesario mantenerse al dia como jurisconsultos en la investigacion.

Siempre que se inicie un procedimiento de esta indole es recomendable
acompanfarlo de una de las medidas cautelares sefialas en esta investigacion
para asegurar y proteger al arrendatario en posesion pacifica y asegurarle las

resultas del fallo.
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Anexo No.1.

Competencia Administrativa.

Funciones Administrativas
Inquilinarias

Competencia

Poder Ejecutivo
Nacional

DERECHOSRESERVADOS

JETCICI0

Delegado
[

Alcaldias

Multas

I
Tesoro
Municipal
Area Metropolitana
No delegado

Direccion General de
Inquilinato

Ministerio de
Infraestructura




Anexo No. 2.
Competencia Judicial.

Competencia Judicial

Area Metropolitana

Tribunales Superiores en lo Civil y en lo
Contencioso Administrativo

En lo relativo
N
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Li Impugnacioén de actos administrativos
Emanados de la Direcciéon General de Inquilinato

Resto del pais
I Juzgados de Municipio o los de igual
Competencia en la localidad

Demas procedimientos jurisdiccionales

Competencia de la Jurisdiccidn civil
ordinaria




Anexo No.3.
Preferencia Ofertiva Arrendaticia.

Preferencia ofertiva

Derecho
Arrendatario
Ofrezca
+ 2 aflos solvente I
DERECH ESERVADQS
Como tal Paao En venta Primer luaar
Satisfaga — Céanones
I Inmueble -
— Preferencia a 3°
Aspiraciones
Ocupa

Propietario




Anexo No. 4.
Retracto Legal Arrendaticio.

Retracto Leagal

Derecho
Arrendatario
Condiciones Subrogarse
Art 0 idn | Sy
PR EFCHOS RESERYABOS
Estipuladas
En el lugar
Documento
_ Quien adauiere
Traslativo
- Inmueble
Propiedad -
Por cualquier acto
Arrendado |[—
Comporte
Transmision 1
|

Propiedad
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