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de precario, 121, Tutela Interdictal de la posesién en el Derecho
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subarrendar? 148, ;La prohibicién de ceder y subarrendar en general,
significa la de hacerlo en parte? Los principios que rigen las leyes de
la naturaleza no pueden aplicarse, sin un estudio detallade, al terreno
moral o juridico; comentario de Duvergier y de Loreto. 149. La
cliusula prohibitiva se extiende a la ticita reconduccidn.  150. Conse-
cuencias de la violacidn de la clausula prohibitiva. 151. Renuncia
ticita a la prohibicién de ceder y subarrendar. 152. Accién del arren-
dador contra el subarrendatario; no se aceptan pagos anticipados;
excepcidn. relativa a la costumbre de efectuar avances de alquiler en
ciertas localidades. 153. Jurisprudencia. 154. El sub-arriendo en el
Derecho Especial Inquilinario. Articulo 19 de la Ley de Regulacién
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mientos Urbanos de 1946, 159. La reforma inquilinaria en Bélgica,
Alemania, Inglaterra, Argentina, Pert, Uruguay y El Salvador. 160.
Ha nacido un nuevo derecho: El Derecho Especial de Arrendamiento
Urbane. “El Débil Juridico”. 161, EI Decreto N? 316 de la Junta de
Gobierno de fecha Julio de 1958, 162. La reforma inquilinaria en
Venezuela. El General Eleazar Lépez Contreras y el General Isajas
Medina Angarita. El Decreto de restriccién de garantias de fecha 9
de Septiembre de 1939. Las Juntas Ejecutivas Reguladoras de Precios.
163. Decreto N® 176 del 15 de agosto de 1944, La Comisién Nacional
de Abastecimiento. Fijacién del alquiler méximo mensual, 164, Re-
solucién N¢ 72 de la Comisién Nacional de Abastecimiento de fecha
24 de Diciembre de 1945. Primera rebaja de alquileres en Venezuela
por Decreto Ejecutivo. 165. Resolucién N? 85 de fecha 30 de Enero
de 1946 de la Comisién Nacional de Abastecimiento. 166. Decreto
N? 184 de la Junta Revolucionario de Gobierno de fecha 16 de Febrero
de 1946. 1687. Resolucién N° 100 de la Comisién Nacional de Abaste-
 cimiento de fecha 5 de Abril de 1946. 168. Resolucién N¢ 119 de
la Comisién Nacional de Abastecimiento de fecha 20 de Agosto de
1946. 169, Decreto N? 421 de fecha 27 de Junio de 1952 de la Junta
de Gobiernc de los Estados Unidos de Venezuela. 170. Ley de In-
quilinato del 28 de Marzo de 1955. 171. Decretos del 17 de Enero
de 1940, 1° de Octubre de 1941, 9 de Noviembre de 1942 y 7 de
Julio de 1943, citados por el Dr. Hugolino Heméndez.
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174. El Decreto sobre Desalojo de Vivienda., 175. Derecho Preferen-
te, 176, Definicién de “CASA™. 177. Vivienda. 178. Solar. 178
Local. 180. Local de industria v comercio. 181, “Inmueble”. 182,
Calificacién de los contratos de arrendamiento para determinar si estin
sujetos a la legislacién especial. 183. Innovaciones contenidas en el
DDV, 184, Ejercicio del Derecho Preferente por el sub-arrendatario.
185. El DDV se aplica tinicamente a los contratos de arrendamiento
por Hempo indeterminado. 186. Ley de Regulacién de Alquileres
de 1960. 187. Exposicién de Motivos. 188, Disposiciones prelimi-
nares. 189. Fijacién de Alquileres. Porcentajes de regulacién. Decre-
tos Nos. 612 y 510, aumento en un 20% los porcentajes de rendimiento.
Regulacién de inmuebles adquiridos en remate. Regulacién de los
muebles alquilados junto con la vivienda. 180. Cudndo pueden revi-
sarse los cinones de arrendamiento. 191, Recursos contra las deci-
siones de los organismos reguladores. 192, El Orden publico en ma-
teria inquilinaria especial. 193. Garantias del cumplimiento de las
obligaciones del inquilinato; Depdsitos, Fianzas, Traspasos de los dep6-
sitos al Banco Obrero. 194, Reintegro de sobre-alquileres. 195. San-
ciones. Prescripcion de la accidn administrativa. 196, Disposiciones
transitorias. 197. Rebaja de alquileres. 198. Exencién de rebaja.
199. Derecho preferente segin el articulo 40 de la LA. jErrada ubica-
cién de este articulo en las Disposiciones Transitorias? 200, Exencitn
del impuesto de papel sellado y estampillas. 201. Exencién del im-
puesto sucesoral por 15 afios para determinadas construcciones y caso
extraordinario de exencién del Impuesto sobre la Renta por diez afios.
202, Reglamento de la LA y ]l DDV. 203. Creacién del Tribunal de
Apelaciones de Inquilinato. 204. Nulidad de los articulos 92, 109
y 111 del Reglamento de LA, 203. Definicién de viviendas urbanas y
sub-urbanas; anexo de un inmueble. Recusacidn del Director de In-
guﬂinato. Interesados. Los Administradores de Inmuebles, creacién

el Registro respectivo. 208. Ley contra el Acaparamiento y la es-
peculacién. 207. Ley de Expropiacién por causa de Utilidad Pa-
blica o Social. 208. Ley de Reforma Agraria. 209. Decretos Nos.

515, 510, 733 y la Resolucién N® 1991.
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Sumario. DERECHO SUSTANTIVO. 210. Leyes de fondo aplica-
bles a la materia de desccupacién de inmuebles. Derogatoria thcita de
disposiciones del C.C. por el Decreto Ejecutivo de fecha 17-1-1940,
Decreto N° 100 y DDV del 25-1-1647. 211. Inmuebles sujetos al
Derecho Especial. 212. Casos en Tos cuales puede solicitarse la de-
socupacion validamente. 213. Plazo para la desocupacién. 214. Dos
tipos de derecho preferente. 215. Demolicion. 216. Derecho prefe-
rente cuando existe contrato a término fijo. 217, Contra quién puede
ejercerse el Derecho preferente.  218. Derecho preferente cuando en
el mismo edificio hay varios inquilinos. 219. ;Cuéndo se produce el
Derecho Preferente? -221. Derecho Preferente segin el articule 1.618
del C.C. 222. Derecho preferente para adquirir la casa ofrecida en
venta a un tercero. Condiciones para ejercerlo de acuerdo al articulo
6° del Decreto sobre Desalojos. Término para ejercer el derecho de
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tanteo v el retracto. La opinién del Dr. Kummerov respecto al re-
tracto legal en caso de un apartamento vendido en propiedad horizon-
tal; nuestra opinién al respecto. 223. Sub-arrendamiento. 224. Ins-
tiuciones a las cuales no se aplica el DDV, 225, Sanciones. Recursos.
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Sumario. 226, Fijacién del alquiler mdximo mensual de los inmue-
bles y de los muebles que se alquilen junto con la vivienda. 227.
Constitucionalidad de la Ley de Alquileres. 228. La propiedad en
funcién social. Conquista del derecho moderno. 229. Inmuebles
exentos de regulacién. Qué se entiende por anexo y por accescrios de
un inmueble. 230, La Direccién del Inquilinato del Ministerio de
Fomento. Competencia, facultades y obligaciones. 231. Las Reso
luciones de los organismos reguladores deben ser motivadas. Los ex-
pedientes son piblicos. Derogacién del articulo 31 del Estatuto Orgé-
nico de Ministerios. 232. Los inmuebles no pueden darse en arrenda-
miento sin previa fijacion de los alquileres. Excepeién segin Pardgrafo
Unico, articulo 4° LA, 233. Porcentajes de regulacién. Aumento del
20% segin Decreto N¢ 612 y 510. 234. Reglas para determinar el
valor de los inmuebles a los fines de su regulacién. 235. Casas de
vecindad, habitaciones en casa particulares, etc. Pagos adicionales por
limpieza, suministro de agua, luz, gas, ete.  236. Cobro de servicio a
los inquilinos en Iocales de comercio, viviendas unifamiliares o multi-
familiares. 237. Obligacén de mostrar al inquiline la regulacién
vigente, 238. Revisién de la regulacién cada tres afios. 239. Ran-
chos. 240. Regulacién parcial. 241. Regulacién de construcciones
. hechas al amparo del Decreto N° 316.
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Sumario. 242. Reintegro de Sobre-Alquileres; la Resolucién N° 100
de la Comisitn Nac. de Abastecimiento. El reintegro en la Ley de
Regulacién de Alquileres vigente. La Ley contra la Especulacién y
el Acaparamiento. 243. El reintegro en LA; articulos de la Ley
que se refieren a esa obligacién. 244. Acto juridico, definicién. 245,
Acto administrativo, definicién. Naturaleza juridea de las Resoluciones
dictadas por la Direccién de Inquilinato. Actos reglados, individuales,
externos, no revocables. 246. Actos admnistrativos expresos y tcitos;
el “Silencio Administrativo™. 247, Actos Administratives, generales e
individuales. 248. Ejecucién inmediata’ de los actos administrativos;
la apelacién se oye sdlo en el efecto devolutivo. 249, La Direccién
de Inquilinato no ejecuta sus propias decisiones; Articulo 446 C. de
P.C. 250, El reintegro segin el derecho positivo. Caso de que el in-
mueble no haya sido nunca regulado; ejemplo. 251. La falta de re-
gulacién por ccultacién o motives imputables al arrendador.  252. El
reintegro para el caso de un inmueble ya regulade. 253. Compensa-
cién de los reintegros con los alquileres que deba pagar el inquiline.
254. Cuindo nace ¢l derecho de reintegro y cudndo es exigible ese
derecho. 255, Excepcién a la obligacién de reintegro respecto a los in-
muebles construidos conforme al Decreto N? 316 de 10 de Julio de
1958. 258, Naturaleza juridica del derecho a reintegro. 257. Accio

519



nes que nacen del cobro de sobre-alquileres. Prescripcién de cada una.
258. Reintegro por depésito. 259. El reintegro es irrenunciable.
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Sumario. Derecho Adjetivo {continuacién). 260. El Derecho Pro-
cesal de Inquilinato. Evolucién del derecho procesal hasta nuestros
dias. Windschied, Muther, Wach, Goldsmidt, Lessona, Mattirolo y
Chiovenda. 261. El Derecho Procesal de Inquilinate en Venezuela.
262. Caracteristicas del nuevo derecho procesal: 1) Es un derecho
pablico; 2) es un derecho formal; 3) Es un derecho instrumental;
4) Es una ciencia auténoma; 5) Es una jurisdiccién especial; 6} Proce-
dimiento breve; 7) Procedimiento escrito; 8) Gratuidad: 9) Derecho
de Orden Pablico, -derecho coactivo; 10} La costumbre como fuente
supletoria de derecho no es aceptada en el nueve derecho procesal.
263. Diferencias entre el procedimiento a seguir en el Tribunal de
Apelaciones y el procedimiento civil ordinario. Principios fundamenta-
les que rigen el proceso civil ordinario: a) La Preclusién; b) Principio
dispositive; el inquisitorio en el Tribunal de Apelaciones, Cuindo la
Direccién de Inquilinato puede actuar de oficio; cusndo sélo a instan-
cia de parte interesada. Cuédndo el Tribunal de Apelaciones puede ac-
tuar de oficio y cuéndo sblo a instancia de parte; ¢) El impulso pro-
cesal; impulso judicial, impulso de parte; d) El principio de que las
partes ‘estin a derecho”; e) El principio del “contradictorio”; f) La
igualdad procesal; g) La verdad procesal; k) El principio de inmedia-
cibn; i) Los principios de eventualidad, concentracién y economia pro-
cesal; la publicidad y la perencién de la instancia. 264. Fuentes: La
Constitucion Nacional; e DDV; la Ley de Regulacion de Alquileres
v el Reglamento; el Cédigo de Procedimiento Civil; la Ley Orgénica
del Poder Judicial; el Estatuto Orgénico de Ministerios. 265. Orga-
nismos encargados de aplicar las leyes inquilinarias. 1) La Direccién
de Inquilinato; los Concejos Municipales; el Tribunal de Apelaciones,
sus atribuciones, procedimientos; prucbas que se pueden promover;
la prueba de testigos. 266. Auto para mejor proveer. 267, Recursos
contra’ las decisiones del Tribunal de Apelaciones; no existe el de
Casacion. 268. Recurso de nulidad. 269. Juicio de Invalidacién.
270. Reposicién en caso de fallecimiento de una de las partes interesa-
das en el proceso.

CAPITULO VIL .ottt i iiiiaiaiasas i innnierans
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Sumaric. Derecho Adjetive (continuacién). 271. Del Procedimien-
to para la desocupacién. Contratos por tiempo indefinido, 272. Pro-
cedimiento en caso de insolvencia, 273. Secuestro del inmueble
arrendado. No puede ser suspendido mediante fianza, 274, El duene
del inmueble puede ser nombrado depositario. 275. Junto con la de-
manda debe acompafiarse la constancia de regulacion. 276. Inmue-
ble que no ha sido regulado. 277. Se puede acumular en la misma
demanda la accién de desocupacién con la de cobro de alquileres.

" 278, Procedimiento en caso de desalojo. 279, Apertura de la arti-

culacién probatoria; pruebas que se pueden promover en la Direccién

_de Inquilinato; la prueba de testigos, su eficacia. 280. Contratos por

tiempo determinado. Acciones que puede ejercer el arrendador. Com-
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petencia por razén del territorio de la materia y de la cuantfa. 281.

Accibén de resolucion de contrato a tiempo fijo. 282. Diferencia entre

el juicio de desocupacién y Ia accibn de resolucién de contrato;
analogias.

CAPITULO VIII ... e eains .. 285

Sumario. Derecho Adjetivo {continuacién). 283. De los tramites
para la fijacién de alquileres, 284. De los formularios para regula-
cidon. Recaudos que deben acompafiar. 285. Pruebas que se pueden
promover. 286. De los avalios. 287. Porcentaje sobre el valor de
los inmuebles en los cuales estd basada la regulacién. 288. Reso-
Iucién fijando el alquiler miximo mensual; requisitos de forma y de
fondo.  289. Regulacién de piezas en casas de vecindad, habitaciones
en casas particlares, etc.; servicios que quedan incluidos o excluidos
de la Regulacién. 280, Forma de interponer la apelacién y ante
queé organismos. Se remite el expediente original. 291. Del Boletin
Oficial. 292, Trdmites para la revision de alquileres ya regulados.
293. Historia de una “coletila’. E] Tribunal de Apelaciones de Inqui-
linato revoca las resoluciones de la Direccidn de Inguilinato en la
parte relativa 2 la advertencia de que no seri aplicable a los actua-
les inquilinos. 284. Anélisis juridico del Art. 42 DDV vy de los articu-
fos IT y 38, pardgrafo 2° y pardgrafo 37, letra ) LA. 295. Oportuni-
dad para aplicar las regulaciones y revisiones de regulacién. Estudio
sistematico del problema. 296. Cuando se trata de un inmueble to-
talmente nuevo. 297. Inmueble regulado y alquilado. 298. Inmue-
ble que nunca ha sido regulado. 299. Hipétesis en la cual se estipula
un alquiler menor que el regulade; contrato a tiempo fijo y contrato a
tiempo indefinido. 300. Del procedimiento en caso de reintegro.
301. Demanda de sobrealquileres sin previa liquidacién de organismo
competente. 302. Estudio de las excepciones que puedan oponer al
propietario. 303. Conclusién: El inquilino puede optar entre la via
administrativa o dirigirse directamente al Tribunal competente; tam-
bién por via de reconvencién o de compensacién. 304, Del ejercicio
del derecho de preferencia. 305. La apertura del lapso probatorio
debe ser expresa, 306. Procedimiento en el Tribunal de Apelaciones.
No hay recurso contra la decisidn del Tribunal.

CAPITULO IX ...ttt it et e e et e e 312

Sumario. Derecho Adjetivo (continuacidn). 307. Naturaleza Jur{di-
ca del Tribunal de Apelaciones de Inquilinato. Importancia del Tema.
308. Distintas opiniones. Interpretacién auténtica; interpretacién judi-
cial; interpretacién doctrinal.” 309. Acatando la interpretacién au-
téntica se frata de un Tribunal Superior, especial y de alzada. 310.
Interpretacibén légico-sistemética. 311, El método exegético; aplica-
cién de ambos métodos a la Exposicion de Motivos de la Ley y 2 su
discusién en las Céumaras Legislativas. 312. La jurisdiccién conte-
cioso-administrativa. 313, El articulo 2068 de la Constifucién Nacio-
nal. 314. Recurso contencioso-administrativo de anulacién. La ac-
cién pitblica o “popular”, y la accién de anulacién de actos administra-

521



tivos de plena jurisdiccién, 316. Procedimiento previo a cualquier
accidn en contra de la Repiblica segin el articulo 30 LOPG. 317.
A quien corresponde la representacion oficial de la Reptiblica en
los juicios que ésta intente. 318. La notificacién al Procurador Gene-
ral en los juicios ante el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato. 319.
Diferencia entre apelacién y recurso contencioso-administrativo de
nulidad por ilegalidad. 320. Analogias entre la apelacién de inquili-
natoy el recurso contencioso-adminijstrativo de anulacién. 321. Dife-
rencias entre ambos medios de impugnacién, 322. La Doctrina de
Montesquieu de los tres poderes. 323. Apelacién contra actos admi-
nistrativos antes CS]. 324. El Tribunal de Apelaciones de Inquilina-
to es un Tribunal de Jurisdiccién Especial con cardcter de Tribunal
Superior. 325. La opinién del Dr. Humberto Cuenca en su obra
“Derecho Procesal Civil”; v la del Dr. Nifiez Aristimufio, Procurador
General de la Reptiblica.

CAPITULO X ..ottt ittt e
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Sumario. Derecho Adjetivo (continuacidn). 326. Los recursos en
materia especial de inquilinato. 327. Resoluciones de la Direecidn
de Inquilinato que no tienen apelacién. 328. Apelacinnes que se oyen
en su solo efecto y en amhos efectos. 329. Consulta de oficio en
materia de reintegro de sobre-alquileres. 330. Recurso de gracia. La
maxima “solve et repete”. Conversidn de la multa en arresto. Pres-
cripeién de la accidn administrativa para aplicar las sanciones. Lagu-
nas en Ja LA en materia de sanciones; forma de llenarlas. La Direc-
cién de Inquilinato acepta fianzas para poder apelar de las multss,
o recurrir de gracia. 331 Reposicién de conformidad articule 230
del C. de P.C. 332. Recurso de heche cuando se niega la apelacién o
se oye en un solo efecto. 333, Desistimiento de la apelacién; aplica-
cién del articulo 205 del C. de P.C. 334, Procedimiento a seguir en
los recursos de inquilinato. 335. El instituto de la “No reformatio
in peius”, definicién de Chiovenda. 336. Opinién de Camelutti; la
“reformatio in melius” o “ultra petita”; la “reformatio ultra petenda”.
337. La opinién de Piero Calamandrei. 338. El instituto de la “no
reformatio in peius” en Venezuela. La doctrina: Cuenca, Loreto, Bre-
wer Carias; Ja jurisprudencia: la sentencia de la Corte de Casacitn
siendo ponente el Dr. J. R. Duque Sénchez el 39-11-39; la sentencia
de Ja Corte Federal, siendo ponente el Dr. F. S. Angulo Ariza el
9-11-54. 339. El principio o instituto de Ia “no reformatio in peius”
no puede ser aplicado por el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato
en forma general o absoluta; en ese Tribunal el procedimiento es in-
quisitorio; en caso de una controversia entre partes por una regulacién
sin intervenir el orden piablico, el Tribunal debe sentenciar no empeo-
rando la situacién del fmico apelante. 340. El instituto de la ape-
lacion Adhesiva; articulo 188 C. de P.C.; el estudio del Dr. Luis
Loreto aparecido en Studia Ifiridica, N® 2. 341. La apelacién Adhe-
siva en el Proyecto de Cédigo de Procedimiento Civil, del Instituto de
Codificacién y Jurisprudencia, bajo la ponencia del Dr. Victor Sanavia.
342. Eficacia y aleance juridico de la apelacién adhesiva. La prohibi-
cidn de la “reformatio in peius” es extrada a nuestros Tribunales.
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343. La opinitn del profesor de Ja Universidad de Munich, W. Kisch.
344. El instituto de Ja “no reformatio in peius” en Espafia, jurispru-
dencia de casacion.

CAPITULO XI ..ot e et 353

Sumario. Derecho Adjetivo {continuacién). 345. Procedimiento para
ejercer el inquilino el derecho preferente para adquirir el inmueble
arrendado. Articulo 6% del DDV. 348. El retracto legal, definicién;
su aplicacién a la relacién arrendaticia; plazo de notificacién cuando
el inquilino estd presente y cuando no lo estd; las tres situaciones
que se pueden presentar. Articulo 1.547 del Cédigo Civil. 347. Prin-
cipios establecidos por la jurisprudencia en materia de retracto legal
general, aplicables también al arrendaticio: 1} Es suficiente el cono-
cimiento del contrato de venta, aunque no se le haya dado avisg, para
que comience a correr el lapso de caducidad de Ia accién; 2) El aviso
debe contener Jos detalles pertinentes, como precio y forma de pago
del mismo. No hay férmulas sacramentales para dar aviso; 3) Para dar
el aviso es necesario mandato expreso, pues es un acto que excede de
la simple administracién; 4) La regla de que el términe se cuenta a
pattir de la dltima notificacién, no es procedente en materia de re-
tracto Jegal; 5) La protocolizacién del doenmento de venta le da efec-
tos erga ommnes, por lo cual, a falta de aviso, el término es de cuarenta
dias a contar de Ja protocolizacién; €) El término a que se refiere
el Articulo 1.547 C.C., es de caducidad y no de prescripeién. 348.
La manifestacién de voluntad de comprar por parte del inquilino debe
ser “seria”. 349. El retrayente debe reembolsar al comprador, no séle
el precio de venta, sino los gastos y costos, los de las reparaciones
necesarias ¥ los de las mejoras que hayan aumentado el valor del
fundo. 330. El inquilino ante el hecho consumado de la protoco-
lizacién del documento de venta del inmueble a favor de un tercero,
debe ocurrir al procedimiento del juicio ordinario, Art. 234 C. de C.
para obtener la subrogacién a su favor en la propiedad del inmueble.
351, Oportunidad en la cual, en nuestra opinién, debe el inquilino
retrayente consignar el precio y demds gastos del retracto ejercido
por él. Jurisprudencia del Juzgado 2° Superior en lo Civil y Mercantil
del Distrito Federal. 352. E! procedimiento de consignacién de al-
quileres previsto en e} Art. 52 del Decreto sobre Desalojos; diferencias
con el procedimiento de oferta y depésito del C. de P.C. 353. La
contradiceitén entre la ley especial y la general en lo que respecta 2
la Liberacién del inquilino; parte en Ia cual la genera. Solamente la
sentencia declarando valida Ja oferta y depdsito produce la liberacién
del deudor. 354. La condena en costas en el derecho procesal de
inquilinato. No proceden en la Direccién de Inguilinato. En el Tri-
bunal de Apelaciones la parte totalmente vencida debe ser condenada
al pago de las costas del recurso. 355. En el procedimiento de rein-
tegro, si el expediente sube al Tribunal en virtud de la sola con-
sulta de oficio, sin haber apelacién, no puede haber condenacién en
costas. 358. Las costas, en el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato,
son “costas del recurso”, no “costas del juicio”; el Tribunal no puede
eximir del pago de ellas al litigante totalmente vencido.
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