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Régimen Especial de
Arrendamiento (2026)

Manual Operativo,
Exegetico y Estrategico

Ley sancionada el 31 de julio de 2026 | Aplicacién exclusiva para
Inmuebles Destinados a Vivienda.
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El Catalizador y la
Desregulacion del Mercado

El Evento Sismico El Inventario El Nuevo

(Junio 2026) Bloqueado Paradigma (Art. 6)

« Magnitudes 7.2 « 200.000 viviendas » Transito del Estado
(Morén) y 7.5 desocupadas a nivel Interventor a la
(Yaracuy). nacional. autonomia de la

I ' .

« 17.907 personas « Mercado paralizado VOILGIIRE privagc
desplazadas con por el tutelaje « Objetivo: Proteger el
necesidad asfixiante e patrimonio del
habitacional inseguridad juridica inversor para

inmediata. de la Ley 2011. destrabar la oferta.



Matriz de Diagndstico: El Ecosistema Dual

Disposicion Transitoria Unica: El Principio de Irretroactividad y
Aislamiento de Portafolios

Dimension

Fijacion de Canon

Calculo administrativo / Justo

Ley 2011 (SUNAVI)

Valor

Resolucion de Conflictos

Terminacion

Via Administrativa / Judicial

Prérroga Legal Automatica /

E

Ley Especial 2026

Libre mercado / Indexacion BCV

ordinaria

Tacita reconduccion

Arbitraje Institucional / Justicia
de Paz

Vencimiento de pleno derecho /
Sin prérroga

la ley derogada. Obligatorio establecer un Firewall procesal.

[ Los contratos perfeccionados antes de julio 2026 mantienen sus mecanismos bajo ]
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Ingenieria Financiera y
Proteccién Patrimonial

Plena Libertad Contractual (Art. 7)

 Erradicacion de esquemas tarifarios administrativos.
» Autonomia para fijar duracion, modalidades de pago y condiciones de uso
para garantizar la rentabilidad.

Fijacion y Moneda de Cuenta (Art. 8)

* Legalizacion del pacto referenciado en divisas extranjeras.
 Anclaje obligatorio al tipo de cambio oficial del Banco Central de Venezuela
(BCV) para la fecha de pago efectivo.

Indexacion y Ajuste (Art. 16)

* Validez de clausulas de actualizacion para preservar el equilibrio financiero.
* Anclaje a indicadores oficiales (INPC o variaciones del BCV) para blindar el
capital.




Arguitectura de Garantias Inmobilliarias
Despliegue de los Articulos 9 y 11

Tope Anti-Usura

Limite estricto e inderogable:
Maximo tres (3) meses del canon
pactado como depoésito en garantia.

Nucleo Central
de Garantias

Lapso Perentorio de Reintegro

Obligacion legal de devolver fondos
en un maximo de quince (15) dias
continuos tras la desocupacion y

solvencia comprobada.
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Disrupcion Aseguradora

Habilitacion legal preferente para
constituir Pdlizas de Fianza
Arrendaticia, mutualizando el riesgo
de impago.

Requiere integracion con nuestro
Servicio de Aseguramiento B2B.




“Visual Explicativo: El Umbral Técnico del 30%”
Sustitucion de la ambiguedad cualitativa (Art. 12)

Inicio: Falla Estructural o
Locativa

l

Calculo del Presupuesto

Certificado
0 0
< 30% del Canon > 30% del Canon
Calificacion: Mantenimiento Locativo Calificacion: Reparacion Mayor
Imputacion: Patrimonio del Arrendatario. Imputacion: Patrimonio del Arrendador.

AdaptaPro




Causales Taxativas de Rescision Anticipada
El limite material de la proteccion habitacional (Art. 22 y 23)

=

i

Causal 1: Impago de Canon
3 periodos consecutivos no purgados.

s

Causal 2: Impago de Servicios

3 meses consecutivos de mora en
servicios publicos o condominio.
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Causal 3: Alteracion de Posesion

Subarrendamiento, cesion o traspaso
sin autorizacion expresa.
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Causal 4: Danos Estructurales

Reformas no autorizadas o dafos por
negligencia inexcusable.

Causal 5: Cambio de Destino

Instalacion de actividades comerciales
o industriales encubiertas.

Causal 6: Abandono

Comprobacion factica de
desocupacion.



Modelado Procesal:
Término y Abandono

Erradicacion de la Prérroga Automatica (Art. 19)

e Eliminacion de la tacita reconduccion.

* Vencido el plazo estipulado sin adendum de
renovacion escrito, el contrato se extingue de
pleno derecho.

* Nace la obligacidn juridica inexcusable de
restitucion material inmediata.

Presuncion Legal de Abandono (Art. 20)

o Cese de actos de ocupacion ininterrumpidos
durante sesenta (60) dias continuos.

e Ausencia de notificacion formal previa.

e Constituye causal expedita para la recuperacion
de la posesion.
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"El Pipeline de Desludlcmllzacwn
y Ejecucion” g
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Fase 1: Filtro Comunitario (Art. 26)

Actor: Juez de Paz Comunal.

Funcion: Mediacion, conciliacion y amigable
composicion para conflictos menores
(filtraciones, ruidos). Evita escalada procesal.

Fase 2: Resolucion Vinculante (Art. 25)

Actor: Arbitraje Institucional (CEDCA, CACC).

Funcion: Desplaza tribunales civiles. Emite
Laudos definitivos, vinculantes y con fuerza
de cosa juzgada en tiempo récord.

¥

Fase 3: Auxilio de Fuerza Publica (Art. 27)

Actor: Tribunal de Municipio.

Funcion: El arbitro carece de imperium. El
tribunal ejecuta coactivamente la orden de
desalojo material dictada en el laudo.




Fricciones Estructurales I: Riesgos Jurisdiccionales
Diagnostico de fallas hermeneuticas en el nuevo articulado

Punto Ciego 1: El
Dualismo Normativo
(Efecto Frankenstein)

Coexistencia de expedientes
bajo Ley 2011y Ley 2026
exige calificacion temporal
estricta para evitar nulidades
por ineptitud de jurisdiccion.

Punto Ciego 2: Fraude
por Novacion Simulada

Riesgo de presion indebida
para rescindir contratos
antiguos y someterlos a la
nueva ley, vulnerando
derechos

iIrrenunciables preexistentes.
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Punto Ciego 10:
Imposibilidad Procesal
Probatoria (Art. 4)

Prohibicion de discriminar a
damnificados resulta

inoperante juridicamente ante
la dificultad técnica de probar
el rechazo infundado frente a
un analisis de riesgo crediticio
legitimo.



Fricciones Estructurales Il: Vacios Operativos

Ambiguedad Temporal del 30% (Art. 12)

Omisidn legislativa sobre si el limite de
mantenimiento locativo es por evento aislado o
acumulado, arriesgando el cobro mensual del
100% en micro-reparaciones.

Inviabilidad Actuarial (Art. 9)

Altas primas de riesgo para polizas de fianza
podrian excluir a estratos C, D y E, elitizando el
mercado formal.

Vacio Certificador (Art. 5)

Prohibicion de arrendar en Zonas de Riesgo sin
designar a la autoridad técnica competente
(¢Ingenieria Municipal, FUNVISIS?) para emitir el
certificado de habitabilidad pre-contrato.

Silencio sobre Intereses Moratorios (Art. 8)

La indexacién protege el principal, pero la
ausencia de un tope legal para la clausula penal
en divisas generara disputas por usura.
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Directrices de Integracion
Estratégica (Fase 1)

Protocolos de mitigacion y blindaje documental

B Directriz 1: Institucionalizacion de la Clausula Arbitral

Incorporacion irrenunciable del arbitraje institucionalizado en todo
nuevo documento.

B Directriz 2; Protocolizacion de Habitabilidad

Exigir e integrar dictamen estructural (Ingenieria Municipal) previo
al listado para descartar zonas de riesgo y nulidades absolutas.

® Directriz 3: Levantamiento Fotografico Pericial

Ejecucion de auditoria visual notariada o certificada digitalmente
pre-entrega para objetivizar la regla de mantenimiento del 30%.

B Directriz 4: Erradicacion del Comodato Simulado

Abandonar las figuras laborales de cuidadores; el arrendamiento
formal recobra su seguridad juridica.
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Directrices de Integracion Estrategica (Fase 2)

1. Ingenieria de Clausulas BCV 3. El Firewall Transitorio de Carteras
Redaccion anclada a la tasa oficial del dia Auditoria de aislamiento procesal:

erago efectivo la mata dia de pago efectivo Nunca iniciar procedimientos de la Ley 2011
para preservar intacto el valor del capital. ante autoridades de la Ley 2026.

2. Auditoria de Algoritmos de Seleccion

Parametrizar variables de rechazo 4. Implementacion Tecnologica
exclusivamente sobre solvencia crediticia Integracion obligatoria con el Servicio de
documentable, eludiendo pasivos por Monitoreo Automatizado para auditar la carga
discriminacion (Art. 4). mensual de recibos de servicios y condominio

(prevencion causal Art. 23).
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“Anatomia de un Contrato Parametrizado"
Integracion del Modelo de Operatividad Definitivo
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Clausula 1: Objeto y Estado ->
Mapeo pericial de habitabilidad.

Clausula 2: Canon e Indexacion ->
Tasa BCV dia de abono en cuenta.

Clausula 3: Duracion -> Plazo fijo
perentorio improrrogable (Art. 19).

Clausula 4: Garantia -> Limite 3 meses /
Poliza de Fianza B2B.

Clausula 5: Umbral del 30% -> Asignacion
matematica del mantenimiento (Art. 12).

Clausula 6: Causales Taxativas -> Inclusion
de abandono 60 dias e impago de serviclos.

Clausula 7: Desjudicializacion -> Sumision
irrevocable a Arbitraje de Derecho (Art. 25).



