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RESUMEN

El presente proyecto investigativo trata sobre las relaciones de caracter legal
entre propietarios e inquilinos, su comportamiento al margen de la Ley y los
efectos sobre la propiedad. Se plantea la hipétesis de que la Ley deberia ser
mas enérgica para que los procesos se solucionen en etapa de conciliacion.
La investigacién se limitd a la ciudad de Guayaquil, y para efectos de
recopilacion de informacion se recurrié a encuestar a 146 propietarios, 145
inquilinos, asi como también a encuestar a 375 abogados que se encuentran
habilitados en la provincia del Guayas. También se recurrié a revision de
expedientes y asistencia a audiencias. De las encuestas realizadas a
propietarios e inquilinos, la mayoria muestra conocimiento parcial de la ley y
todos coinciden en que los conflictos de mayor incidencia son los causados
por inquilinos que caen en mora. La mayoria opina que la ley deberia ser mas
enérgica a pesar que es suficiente. En cuanto a los abogados, todos
concluyen que el conflicto de mayor incidencia es por mora del inquilino, que
la ley no se encuentra actualizada y que el proceso es muy lento. La jueza de
inquilinato ratifica que el conflicto de mayor incidencia es por mora de los
inquilinos y en su opinidn la ley es suficiente y justa. La hipotesis planteada
se cumple debido a que si la ley es mas enérgica, los procesos judiciales se
reducirian en un 50%. Como recomendacion se han propuesto algunos textos
para incluir en la Ley de Inquilinato, con el objeto de ayudar a controlar y
mejorar el comportamiento de los inquilinos y propietarios.

Palabras claves: Relaciones entre propietarios e inquilinos e incumplimiento
de contratos por morosidad, provocando carga procesal y pérdidas a los
propietarios. Recomendaciones a la normativa legal para mejorar la conducta

del inquilino a través de los 6rganos llamados y competentes.
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ABSTRACT

This research project deals with legal character relationships between
landlords and tenants, their behavior outside the law and the effects on the
property. the hypothesis that the law should be stronger arises so that the
processes are resolved in conciliation stage. The investigation was limited to
the city of Guayaquil, and for purposes of gathering information was used to
survey 146 owners and 145 tenants, as well as to survey 375 lawyers who are
qualified in the province of Guayas. It was also used to review attendance
records and hearings. Surveys of owners and tenants, most shows partial
knowledge of the law and all agree that higher incidence conflicts are caused
by tenants falling into arrears. Most think that the law should be stronger even
though it is enough. As for the lawyers, all conclude that the conflict highest
incidence is delinquent tenant, the law is not updated and the process is very
slow. Tenancy judge confirms that the conflict highest incidence is delinquent
tenants and in his opinion the law is sufficient and fair. The hypothesis is true
because if the law is stronger to punish tenants falling into arrears, these
would be governed by law. As a recommendation texts have been proposed
to include in the Tenancy Act, in order to help control and improve the behavior

of tenants and landlords.

Keywords: Relations between landlords and tenants and breach of contract
by default, causing processing load and losses to the owners.
Recommendations for legislation to improve the behavior of the tenant

through organs called and compete.



INTRODUCCION

En la ciudad de Guayaquil, a través de la Unidad Judicial de Inquilinato y
Relaciones Vecinales y Oficina de Registros de Arrendamientos de la
Municipalidad, muestran que se presentan varias vulneraciones a la ley de
inquilinato en el distrito norte, entre estas se pueden resaltar la mas comun y
de mayor incidencia, que son la no inscripcion de los propiedades destinadas
al alquiler y el abuso en cuanto a la fijacion del canon de arrendamiento, pues
el canon es impuesto por los duefios de las propiedades, sustentando su
precio en la tendencia del mercado, condiciones de la propiedad, ubicacion.

Al no respetarse la ley de Inquilinato y las Ordenanzas Municipales, el
Inquilino guayaquilefio, ésta siendo vulnerado en los derechos consagrados
Constitucion de la republica, el Inquilino se ve menoscabado en el derecho a
la igualdad de oportunidad, y al acceso al buen vivienda, pues se lo esta
discriminando por su capacidad econémica y por ende negando el acceso a

una vivienda digna.

El pais esta en un proceso de cambio hacia el buen vivir y esto conlleva a que
el soberano cumpla con el acatamiento y respeto por las leyes que rigen el
estado, de tal manera que cada quien cumpla con sus obligaciones, y no tener
gue iniciar procesos judiciales para exigir que una persona, sea esta natural
o juridica, cumpla con las obligaciones adquiridas mediante clausulas

contractuales para con otras personas.



CAPITULO |
1. EL PROBLEMA
1.1. Tema

Las relaciones de caracter legal entre propietarios y arrendatarios, y su
Comportamiento al margen de la ley, Provocando pérdidas econdémicas y

Detrimento de la propiedad.

1.2. Planteamiento del Problema
En el medio ecuatoriano y en especial en la ciudad de Guayaquil, la actividad
en materia de inquilinato es victima de un mal, siendo este la inobservancia
de la ley, recayendo en préactica de viejas costumbres arraigas en nuestra
sociedad y que influyen directamente en la conducta de los propietarios,
provocando un efecto negativo sobre los inquilinos, que repercuten sobre la
propiedad objeto de la contratacion. Esto consiste en la inobservancia y
aplicacion de la normativa legal en lo que refiere a la obligatoriedad de las
formalidades previas a la suscripcion de los contratos de arrendamiento. Esta
falta a la ley provoca que los contratos no sean honrados por parte de los
inquilinos, es importante observar que los contratos pueden ser verbales o

escritos, asi lo reconoce la Ley de Inquilinato.

En lo que se refiere a las formalidad previas a la subscripcién de un contrato
de arrendamiento, esto abarco algunos aspectos y requisitos previos, ente
estos estan, que quien pretenda alquilar su propiedad, debe contar con un
registro catastral, el local debe cumplir con las condiciones necesarias para
el objeto de la renta, y ademas debe contar con el certificado de fijacidn de la
pension de arrendamiento el que debe ser otorgado por la Oficina de
Arrendamiento de la ciudad. Esto es una disposicion de ley que viene desde
la primera promulgacion de la ley en 1978 y que sigue vigente hasta el dia de
hoy, pero que como es de conocimiento publico no se cumple en su totalidad,
pues algunos solo recurren a dicha formalidad cuando debe iniciar un proceso

litigioso contra el inquilino por el incumplimiento del contrato.



En la ciudad de Guayaquil, a través de la Unidad Judicial de Inquilinato y
Relaciones Vecinales y Oficina de Registros de Arrendamientos de la
Municipalidad, muestran que se presentan varias vulneraciones a la ley de
inquilinato en el distrito norte, entre estas se puede resaltar la mas coman y
de mayor incidencia, que son la no inscripcion de los propiedades destinadas
al alquiler y el abuso en cuanto a la fijacion del canon de arrendamiento, pues
el canon es impuesto por los dueiios de las propiedades, sustentando su
precio en la tendencia del mercado, condiciones de la propiedad, ubicacion;
es entonces que se puede manifestar que casi todos los contrato que se
suscriben en la ciudad de Guayaquil son bajo esta modalidad e infraccion a
la Ley, puesto que la fijacién de canon debe ser de acuerdo a lo tipificado al
primer inciso de la ley de Inquilinato en el art. 17, cuya pension no deberia
exceder de la doceava parte del 10% del avalu6 comercial, proceso que
recae en las oficina de registro de arrendamiento de la ciudad de Guayaquil,

asi lo dispone el Art. 10 del mismo cuerpo legal.

Esta vulneracion a la ley representa cuantiosas pérdidas de tipo moral y
econdmica para la comunidad guayaquilefia, ya que, al no respetarse la ley
genera incumpliendo de los contratos, lo que a la vez hace que se pierden
las relaciones, puesto que se afectan derechos a una de las partes
involucradas, en derecho una vez que se suscribe un contrato éste se
convierte en ley para las partes, y cuando se incumplen los contratos y estos
son llevados ante los jueces de Inquilinato y relaciones vecinales, es aqui

cuando salen a la luz los abusos por parte de los propietarios.

Al no respetarse la ley de Inquilinato y las Ordenanzas Municipales, el
Inquilino guayaquilefio, ésta siendo vulnerado en los derechos consagrados
Constitucion de la republica, el Inquilino se ve menoscabado en el derecho a
la igualdad de oportunidad, y al acceso al buen vivienda, pues se lo esta
discriminando por su capacidad econémica y por ende negando el acceso a

una vivienda digna.



1.3. Formulacién del problema
¢,Como incide la determinacion del comportamiento de los Propietarios e
Inquilinos al margen de la ley sobre sus efectos en la estipulacién de arriendos

de la propiedad en el Distrito norte de la ciudad de Guayaquil?

1.4. Delimitacion del problema

Area: Juridico - Social

Campo: Ley de Inquilinato

Aspecto: Reforma en la Ley de Inquilinato para la regulacién en el control en

los casos de conflictos de los contratos de arrendamiento.

Problema: No existe una reforma en la Ley de Inquilinato para la regulacion
en el control en los casos de conflictos de los contratos de arrendamiento
para que estos sean cumplidos estrictamente en el distrito norte de la ciudad

de Guayaquil.

Delimitacion temporal: Enero 2016 — Junio 2016.

Espacial: Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales y Oficina de

Registros de Arrendamientos de la Municipalidad, Guayaquil, Ecuador.

1.5. Justificacion
En el Ecuador, el sector inmobiliario ha crecido de manera muy significativa
y, Si no se toman correctivos o medidas, aplicando la normativa legal para
enmendar la conducta de los Propietarios e Inquilinos en general, esto podria

originar una crisis econémica seria y el detrimento de las propiedades, puesto



gue muchas personas han invertido en el sector inmobiliario como un modo

economico para el sustento de vida.

El pais esta en un proceso de cambio hacia el buen vivir y esto conlleva a que
el soberano cumpla con el acatamiento y respeto por las leyes que rigen el
estado, de tal manera que cada quien cumpla con sus obligaciones, y no tener
gue iniciar procesos judiciales para exigir que una persona, sea esta natural
o juridica, cumpla con las obligaciones adquiridas mediante clausulas

contractuales para con otras personas.

Todos estos conflictos de inquilinato se los estudiaran en forma primaria en
el distrito norte de la ciudad de Guayaquil, a través de los contratos con
conflictos que se encuentran activos en la Unidad Judicial de Inquilinato y
Relaciones Vecinales y la Oficina de Registros de Arrendamientos de la
Municipalidad.

1.6. Sistematizacién
¢ Existe un verdadero control de las propiedades destinadas al alquiler en la

ciudad de Guayaquil?

¢ Existe un control y regulacion en la fijacién del canon de arrendamiento en

la ciudad de Guayaquil?

¢,Cuantos contratos terminaron en litigios legales y fueron resueltos por los
jueces de Inquilinato y relaciones vecinales el afio 2014 en la ciudad de
Guayaquil?

¢, Qué efectos provoca el incumplimiento de la ley entre propietarios e

inquilinos y como inciden sobre la propiedad en la ciudad de Guayaquil?



¢En Guayaquil existe una institucion que lleve un registro cronolégico y
unificado de la informacion de los registros de contratos de arrendamiento

celebraos ante los Notarios?

¢, Se cuenta con una base de datos de arrendadores y arrendatarios y el
comportamiento mientras esta vigente la relacion contractual en la ciudad de

Guayaquil?

¢, Qué estan haciendo el Gobierno Central y los Gobiernos autébnomos para
regular y controlar la Inscripcidon de los Inmuebles destinados al alquiler y el

Control de la Fijacion del canon de arrendamiento?

Figura 1 Problematica del alquiler de propiedades

Incumplimiento de los contratos y la ley en el alquiler de propiedades

Detrimiento de la propiedad y perdidas econémicas
Procesos judiciales
Falta de mantenimiento y conservacion de la propiedad
No pago de los canones de arrendamientos

Omision de los acuerdos privados

Discriminacién, arbitrariedades y abusos al margen de la ley

Fuente: Elaborado por el autor



1.7. Objetivos de la investigacion
1.7.1. Objetivo general

Determinar el comportamiento de los Propietarios e Inquilinos al margen de
la ley y sus efectos sobre la propiedad en el Distrito norte de la ciudad de

Guayaquil.

1.7.2. Objetivos especificos

Determinar el numero de contratos de arrendamiento que se

registraron en el aflo 2014 en la ciudad de Guayaquil.

e Analizar los contratos se encuentran al margen de la ley en afio 2014

en la ciudad de Guayaquil.

e Evaluar los efectos legales del actuar de los propietarios e inquilinos al

margen de la ley.

e Establecer los aspectos legales que vulneran propietarios e inquilinos

al actuar al margen de la ley.

o Determinar los procesos judiciales que se plantearon y resolvieron en

el 2014 en la cuidada de Guayaquil.

1.8. Limites de la investigacion

Para los fines de ésta investigacion, el estudio y levantamiento de datos se

limitara al Distrito Norte de la ciudad de Guayaquil con informacién de la

Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales, considerando el



periodo de un afio, contado a partir del primero de enero de 2014 al 31 de
diciembre de 2014.

1.9. Identificacion de las variables

Tabla 1 Variables de la investigacion

El Incumplimiento del control de inscripcién y
_ _ fijacion del canon de arrendamiento entre
Variable Dependiente _ ) o o
propietario e inquilinos del distrito norte de la

ciudad de Guayaquil.

Variable Independiente La sancion pecuniaria de la Ley de Inquilinato.

Fuente: Elaborado por el autor

1.10. Hipdtesis de lainvestigacion

Si la sancion pecuniaria establecida en la Ley de Inquilinato fuese mas
enérgica en su articulo 14 control de inscripcion y en sus articulos 12y 17 de
la fijacién del canon de arrendamiento, los procesos judiciales se reducirian

en el distrito norte de la ciudad de Guayaquil.



1.11. Operacionalizacion de las variables

Tabla 2 Operacionalizacion de variables

VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES INSTRUMENTOS
TEMAS SUBTEMAS
El Incumplimiento
del control de En un 100% se Constitucion de la
inscripcion y fijacion analiza el Republica del
del canon de Incumplimiento del Ecuador
arrendamiento entre | control de inscripcién
VARIABLE propietario e y fijacién del canon de Cadigo Civil

DEPENDIENTE

inquilinos del distrito
norte de la ciudad

arrendamiento entre
propietario e inquilinos

Ley de Inquilinato

de Guayaquil del distrito norte de la
ciudad de Guayaquil
Encuesta
La sancién Estipulacién de una
VARIABLE pecuniaria de la Ley | sancion pecuniaria de
INDEPENDIENTE de Inquilinato la Ley de Inquilinato Propuesta

Elaboracién: el autor
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CAPITULO Il
2. MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes
La Municipalidad de Guayaquil, mediante el Jefe de Catastros través de la
Oficina de Arrendamientos deberia llevar un registro de arrendamiento, de
forma independiente de la oficina de Catastros, sin embargo, se conoce que
esto no se cumple a cabalidad, puesto que muchos propietarios no registran
sus locales por diversas razones, entre estas, esta evitarse se le fije la
pension maxima, y recurren a este requisito legal de forma tardia cuando se
ven abocados a plantear un litigio con su inquilino, de lo contrario no se

sujetaria a la norma legal.

En la ley de inquilinato tipifica que los propietarios de cuyos inmuebles sean
destinados al alquiler, deben ser registrados bajo la direccién del jefe de
catastros de las municipalidades de las ciudades de Guayaquil y Quito. El
articulo 9 del mismo cuerpo legal tipifica el contenido de la inscripcion, pero
s6lo hace referencia a los propietarios y sus inmuebles, pero de los inquilinos

no se menciona ni tipifica nada respecto de ellos.

En los casos de incumplimiento de contrato, algunos propietarios o inquilinos
acuden a los juzgados para resolver las controversias que surgen del
incumplimiento de dichos contratos, pero es un porcentaje muy bajo por
cuanto no todos los contratos son registrados de manera oportuna o no
cumplen con las formalidades de ley. Generalmente, a falta de pago, el
propietario descuida el buen mantenimiento de la propiedad. Asimismo, el
inquilino no invierte en el mantenimiento de la misma. En consecuencia, se
rompen las relaciones y al momento de la entrega de la propiedad existe un
deterioro y pérdida econémica para al propietario.
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Definitivamente no existe una institucion que controle y regule en su totalidad
la actividad de inquilinato, los actores, los actos, las relaciones y los hechos

o efectos que se derivan de esta relacion juridica.

En un contrato de arrendamiento nace el acuerdo de dos partes capaces de
adquirir derechos y obligaciones al momento de comprometer sus voluntades
deberia prevalecer el cumplimiento de la Ley y no permitir que se cumpla el
adagio “la ley es letra muerta”. Si se pregunta, ¢;esto aun esta pasando en
nuestro pais?, la respuesta sin lugar a la duda es afirmativa y de manera muy
frecuente. Bastaria con hacer un levantamiento de informacion para
determinar cuéantos contratos de arrendamiento se encuentran al margen de
la ley en la ciudad de Guayaquil, o hacer una encuesta a arrendatarios e
inquilinos y develar el desconocimiento de la ley por parte de los sujetos y

cuantificar su comportamiento al margen de la ley.

Una vez procesados estos datos obtendriamos un patron de comportamiento
de los propietarios e inquilinos de la ciudad de Guayaquil, y mediante el
analisis y comparandolo con lo que dispone la ley, plantear una propuesta

que permitiria hacer que los actores infractores se ajusten a la norma legal.

2.2. Marco tedrico

Dentro del marco tedrico se indican brevemente los antecedentes historicos,
las definiciones y conceptos de los términos utilizados en este proyecto
investigativo con el fin de que puedan tener una mejor comprension de la
tematica en analisis. Las fuentes de consulta son la Ley, Diccionarios

Juridicos y Jurisconsultos.

El alquiler en los tiempos de Roma A/C
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La ciudad de Roma (fundada el 21 de abril de 753 A.C), las familias més
poderosas vivian en los Domus, estas viviendas de una planta tenian una
forma rectangular en el interior poseian un patio, sin techo al descubierto,
donde se construian una pileta para almacenar el agua lluvia, en este espacio
se desarrollaba el entorno familiar, brindandoles la sensacion de proteccion y

de intimidad para los duefios.

En el siglo Il A.C. los habitantes de la ciudad de Roma eran unas doscientos
mil personas, para ese entonces ya existia el alquiler en esta ciudad. Y debido
al incremento de habitantes los arquitectos de la época tuvieron que
ingeniarselas y hacer otro tipo de viviendas y es aqui donde aparecen los

insulae que eran bloques de pisos.

Los insulae les pertenecian a la clase aristocratica de la época, los cuales se
lucraban de las ganancias obtenidas por el alquiler de las viviendas que les
pertenecian a ellos. Los aristécratas, y senadores decidian la forma de
financiacion, incluso realizaban fraude de ley para poder obtener dichos
beneficios, en el afio 218 A.C se aprob6 una nueva ley por el senado romano
en la que no permitia el obtener ganancias por el lucro de las rentas, entonces

comenzaron a utilizar a intermediarios para realizar estas actividades.

El crecimiento politico de Roma asi como las guerras que arrasaron la
peninsula italica en los siglos Il y Il a.C. atrajeron a la ciudad todo tipo de
refugiados; los que huian de campos destruidos, hasta miembros de
provincias que deseaban posicionarse socialmente en la capital del estado.
Roma sobre el afio 130 a.C., se calcula, tenia medio millébn de habitantes cifra

que llegé al millébn en época de Augusto.

El constante aumento de nuevos habitantes se transformé en una masa de
plebeyos libres, esclavos e inmigrantes los cuales para el negocio del alquiler

de vivienda se transformé en una gran fuente de ingreso para la clase rica
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rentista, una gran mayoria de inquilinos vivian en casas sin comodidades. La
estratificacion social no solo se vivia en la ciudad de forma horizontal sino
también en las insulae (bloques de pisos) de forma vertical por que los precios
de las casas dependian de la altura, a mayor altura menor era el precio, de
modo que los apartamentos de las plantas bajas pertenecia a inquilinos con
mejores posibilidades econdémicas, mientras que conforme subias podias ver
cada vez mayor necesidad hasta llegar a los tejados, el alquiler era baratisimo
pero estaban repletas de palomas, eran frias, pequefas y sin comodidades

y, obviamente, sin letrinas o sanitarios.

Este tipo de alquiler generd un mercado paralelo puesto que normalmente los
pisos solo tenian una habitacion pero cuando tenian mas de una habitacion
el inquilino, segun los juristas romanos, tenia el derecho de subarrendar los

cuartos de los pisos ya alquilados.

Una de las cosas que mas puede impresionar es el hecho de que el mercado
del alquiler de Roma se renovaba cada afio comenzando el primero de julio
y se pagaban a afo vencido. Existia todo un mercado de especulacion ya que
muchos inquilinos esperaban que el plazo se venciera para buscar entre las
propiedades que habian quedado sin inquilino, y de esta forma negociar un
precio mas bajo, ya que el arrendador no iba a perder todo un afio de
ganancias, de modo que muchos conseguian un alquiler a un precio menor

simplemente esperando.

Aunque existia presion por parte de los propietarios, puesto que en esas
fechas el administrador, que tenia el derecho de acceder a la propiedad,
visitaba en el mes de junio la vivienda alquilada con los potenciales nuevos
inquilinos, con el fin de tratar de conseguir nuevos ocupantes de la vivienda
para el mes siguiente o lograr presionar al inquilino para que le pagara mas

dinero.
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En los primeros dias de julio, una vez que los contratos iniciaban, el nuevo
inquilino tomaba posesion de su casa. Aquellos que no habian podido
renegociar el precio de la vivienda o directamente no podian pagar, eran
desahuciados debido al vencimiento del contrato impago. Esto constituia todo
un drama ya que el futuro para los desahuciados era vivir bajo puentes, en la
calle o en los porticos de los templos, foros y teatros a la espera de un golpe

de suerte que, tal vez, jamas llegara en la eterna capital del imperio.

El alquiler en la ciudad de Roma era tremendamente caro. Unos 2.000
sestercios anuales serian el alquiler mas barato en el siglo |, lo que motivaba
gue parte de la vivienda fuera subalquilada por el inquilino a otra familia. La
operaciéon se podia repetir creando verdaderas situaciones de hacinamiento
en la insulae (casas de inquilinos que ocupaban una manzana con cinco o

seis pisos de endeble construccion) (Casa Antigua) (ABC Times).

El contrato de arrendamiento es uno de los mas antiguos del mundo. Viene
desde la época de los romanos, quienes igual que en la época moderna
conocian este tipo de convencion y la dividian en dos clases: arrendamiento
de servicios y arrendamiento de cosas o Locutio Rerum como la llamaban en

Latin.

Antiguamente, al arrendador se le denominaba con el nombre de locador; al
arrendatario de inmuebles rurales como Colonus o conductor; al arrendatario
de bienes inmuebles se le denominaba Inquilinus, de aqui viene el término
inquilinato, palabra que proviene de la voz latina INQUILINUS, que segun el
Diccionario de la Real Academia Espafiola significa: “Arriendo de una casa o
parte de ella”. INQUILINO.- “Derecho que adquiere el inquilino en la cosa

arrendada”.

Como se puede observar, desde los tiempos de Roma A/C ya existia la

actividad del arrendamiento. En aquella época se presentaban situaciones y
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aspectos muy similares a los que se viven hoy en dia. Entre los mas
relevantes se encuentran las condiciones precarias de ciertas viviendas, el
proceder de los arrendadores para imponer el canon de arrendamiento, los
desahucios por falta de pago de las pensiones de arrendamiento, y el uso de

la normativa para solucionar los conflictos.

Antecedentes histéricos de nuestralegislacion en materia de Inquilinato

En Ecuador, la Ley de Inquilinato fue promulgada por primera vez el 29 de
septiembre de 1950 por el Presidente Constitucional Galo Plaza Lasso,
derogada posteriormente por el Gobierno del Dr. Carlos Julio Arosemena
Monroy, quien aprob6 una nueva Ley de Inquilinato el 2 de Noviembre de
1962, la misma que fue elaborada por la Comision Legislativa el 8 de Octubre
de 1962. Anos después, el 28 de septiembre de 1978, se publica en el
Registro Oficial N.-681 la Ley de Inquilinato totalmente codificada, tomando
en cuenta todos los cambios y reformas que se habian suscitado hasta esa
fecha. Esta codificacion, en su CONTEXTO LEGAL en su INTRODUCION,
indica “el problema de la habitabilidad en el Ecuador es cada vez mas
conflictivo”. El problema se ha ido agravando, sobre todo para las personas
de escasos recursos econodmicos —trabajadores, estudiantes, modestos
profesionales— quienes han tenido que hacer frente a una tremenda y
dolorosa realidad: sin casa propia, crecimiento del valor de casas y terrenos

para construirlas.

“El problema no radica Unicamente en las causas que dejamos
anotadas, sino que estamos viendo que en las llamadas “casas
rentadas” muchos nucleos de personas viven en condiciones precarias
y hasta peligrosas, sobre todo en casas antiguas y vetustas, casas de
los suburbio que carecen de las comodidades mas indispensables, que
viven en un sordido hacinamiento de gentes miserables, en una terrible

promiscuidad, en locales insalubres sin elementales medios que
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requiere una modesta vivienda y que sufriendo aquellas personas
miseria y humillaciones, y lo que es mas aun una alarmante depresion

psicoldgica.

El problema de crecimiento de la poblacién no es solo nacional, es
mundial, los hombres van dejando, diremos, los “grupos” y surge un
nuevo aspecto socioldgico con el “advenimiento de las masas”, y nada

es suficiente para dar paso a las “muchedumbres”.

Desde la vigencia de la Ley de Inquilinato codificada en 1878 hasta el
afio 2000, se han implementado algunas reformas por lo que el H.
Congreso Nacional realizé una ultima codificacion la misma que rige
hasta la actualidad y que fue promulgada en el Registro Oficial N.- 196
publicada el 1 de noviembre del afio 2000, pero bien se podria decir
gue en materia de inquilinato su aplicacion real parte de la ley
promulgada en 1962, cuando surge de manera reglamentada los

derechos y obligaciones que nacen entre el arrendador y arrendatario.

Todas las reformas y codificaciones realizadas a la ley de Inquilinato,
han sido en base de las necesidades que han surgido en su debido
momento, y que en algo han llegado a cumplir el objetivo social para
el que fue creado, en lo principal seria buscar la socializacion de la
vivienda, aplicando para ello, una normativa humanista que venga a
prestar un beneficio social, para aquellas personas que carecen de
vivienda propia; Este principio nos trae la actual Constitucion de la
Republica del Ecuador al tratar esta problematica en el Titulo Il.-
Derechos Del Buen Vivir.- Capitulo Il.- Seccion Sexta.- Habitat y
Vivienda. “Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro
y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de
su situacion social y econdmica” y para esto se aplicara lo dispuesto

en Seccion Cuarta sobre el Régimen Del Buen Vivir Capitulo
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Primero.- INCLUSION Y EQUIDAD N.- 5.- Art.- 375: “Desarrollara
planes y programas de financiamiento para vivienda de interés social,
a través de la banca publica y de las instituciones de finanzas
populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
econdémico y las mujeres jefas de hogar”’; es también innovador la
proteccion y garantias que brinda el Estado al inquilino al instaurar en
el articulo en mencion N.-7 “Asegurara que toda persona tenga
derecho a suscribir contratos de arrendamiento a un precio justo
y sin abusos”, la anterior Constitucion de una manera escueta y
generalizada Unicamente contemplaba la libertad de contratacion, con
sujecion a la ley y el derecho a una calidad de vida que asegure, la
vivienda, y otros servicios sociales necesarios. Y en lo relacionado a
las nuevas disposiciones que nos trae el nuevo Codigo Organico de la
Funcion Judicial, en su parte pertinente relacionada a las atribuciones
y deberes que tienen las Juezas y Jueces de Inquilinato y Relaciones
Vecinales, contempla que; en las controversias sometidas a su
conocimiento, se aplicaran los principios de derecho social.

La Ley de Inquilinato como todas las leyes, ha estado sujeta a cambios
e innovaciones que se van suscitando de acuerdo al tiempo y a las
circunstancias del momento y, que paulatinamente va solucionando en
algo la problematica habitacional. Es labor o funcién de los gobiernos
de turno, velar por esta situacion, que se debate dentro de un
predominio mas que social, el ser humano, todos han ofrecido, pero
nadie lo ha cumplido a cabalidad, en todas las campafas politicas los
gue tienen la necesidad de una vivienda han servido de bandera de
lucha; poco es lo que se ha hecho hasta el momento, sin menospreciar
el aporte importante por parte del Gobierno Central como el del
seccional para cubrir en parte esta necesidad prioritaria para el buen
vivir. Se tiene que crear y lo que es mas impulsar proyectos
habitacionales que han sido ya iniciados, mediante la aplicacion de

programas de beneficio social y humanitario o fortaleciendo los
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existentes, como también incentivando al afiliado del Seguro Social,
concediéndole préstamos hipotecarios adecuados y suficientes para la
construccion o compra de vivienda, aumentando los préstamos
quirografarios, creando y aumentando los bonos de vivienda, que si
bien es cierto no cubren en su totalidad las necesidades habitacionales
de gente que lo necesitan, pero a largo plazo, la clase media que es la
mas perjudicada y golpeada, ven con cierta nostalgia alguna
esperanza en el futuro, por cuanto considero que los incentivos e
iniciativas de nuestros gobiernos no son suficientes ya que de acuerdo
al ultimo censo realizado en el 2010 por el INEC (Instituto Nacional de
Estadistica y Censos INEC), el porcentaje de personas con vivienda
propia alcanza un 40%, y considero que esto no es real, porque la
informacion recopilada en los censos por regla general los
arrendadores niegan u ocultan que tienen varias propiedades y que
estas estan destinas al alquiler y esto lo digo por experiencia propia y

de personas que no tienen vivienda propia.

Debemos tener en cuenta que dentro de nuestra legislacion, existen
numerosas leyes que hoy se encuentran consideradas como leyes
especiales y, en lo que concierne a materia de inquilinato, estas
disposiciones anteriormente formaban parte del Codigo Civil. En este
se consideraba la figura juridica del arriendo de los bienes inmuebles:
rurales y urbanos; pero con el transcurso del tiempo credé una
normativa propia que trate sobre los actos y contratos que versen
sobre el arrendamiento de bienes inmuebles ubicados en el sector
urbano, y para su creacion el legislador lo analizé desde el punto de
vista social y humanitario; asi como se han creado leyes laborales para
la proteccion de los derechos del trabajador, se cre6 un cuerpo legal
gue brinde proteccion al que carece de vivienda, es decir al inquilino,
guien se encontraba y se encuentra aun en total desventaja,

econdmicamente hablando, en relacion con su arrendador, por lo que
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se crea la ley Inquilinato, con juzgados y jueces propios para su
juzgamiento en caso de controversia” (Garcia, 2013 Segunda Edicion).

2.3. Marco conceptual

Con el propésito de unificar significados de algunos términos utilizados en el

presente estudio, a continuacién se definen estos términos:

Ley

De acuerdo al codigo Civil articulo 1.- La ley es una declaracion de la voluntad
soberana que, manifestada en la forma prescrita por la Constitucion, manda,
prohibe o permite. Son leyes las hormas generalmente obligatorias de interés

comun (Definicion de ley).

Ley. Genéricamente, modo de ser y obrar los seres. Propiedades y relaciones
entre las cosas, segun su naturaleza y coexistencia. Regla, norma, precepto
de la autoridad publica, que manda, prohibe o permite algo. La expresion
positiva del Derecho. Regla de conducta obligatoria dictada por el Poder
legislativo, o por el ejecutivo cuando lo sustituye o se arroga sus atribuciones.
Ampliamente, todo reglamento ordenanza, estatuto, decreto, orden u otro
mandamiento de una autoridad en ejercicio de sus atribuciones. El Derecho
escrito, como contraposicién a la costumbre. Cualquier norma juridica

obligatoria. El Derecho objetivo (Cabanellas, 2008).
Derechos y obligaciones
Deber Diccionario Juridico Cabanellas DEBER.- Como verbo, estar obligado.

Adeudar. Estar pendiente el pago de una deuda, la prestacién de un servicio,

la ejecucion de una obra, el cumplimiento de una obligacion en general.



20

JURIDICO. Necesidad moral de una accién u omisiéon, impuesta por ley, pacto
o decision unilateral irrevocable, para servicio o beneficio ajeno y
cumplimiento de los fines exigidos por el orden social humano. El fundamento
inmediato del deber juridico se sefiala en el orden procedente de las
relaciones naturales de la sociedad; y el remoto, como surgido de la
sociabilidad. Se apoya asimismo en la ley positiva 0 en la natural, o en ambas

a la vez. (Cabanellas, 2008)

De los actos y declaraciones de voluntad

Art. 1461.- Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaracién

de voluntad es necesario:

a. Que sea legalmente capaz;

b. Que consienta en dicho acto o declaracion, y su consentimiento no
adolezca de vicio;

c. Que recaiga sobre un objeto licito; y,

d. Que tenga una causa licita.

La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma,

y sin el ministerio o la autorizacion de otra (Cabanellas, 2008).

Derecho al habitat y a la vivienda

El Art 375.- de la constitucion de la Republica del Ecuador actualizada a
septiembre de 2015 dice: El Estado, en todos sus niveles de gobierno,
garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna, paro lo cual:

1. Generara la informacién necesaria para el disefio de estrategias y

programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios,
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espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo
urbano.

2. Mantendra un catastro nacional integrado geo referenciado, de habitat
y vivienda.

3. Elaborard, implementard y evaluara politicas, planes y programas de
hébitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de
universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion
de riesgos.

4. Mejorara la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos
y areas verdes y promovera el alquiler en régimen especial.

5. Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de
interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos
recursos economicos y las mujeres jefas de hogar.

6. Garantizard la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de
agua potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos.

7. Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de

arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

El Estado ejercerd la rectoria para la planificacion, regulacion, control,

financiamiento y elaboracion de politicas de habitat y vivienda (CEP, 2015).

El contrato de arrendamiento de inmuebles

En el libro Derecho de Inquilinato por Ab. Peter Kenneth Kuffo Ronquillo dice:
Es aquel que tiene por objeto una vivienda o local de Negocio, refiriéndose
esta ultima denominacién a los contratos de arrendamiento que recaigan
sobre aquellas otras edificaciones habitables cuyo destino primordial no sea

la vivienda, sino el de ejercerse en ellas con establecimientos abierto, una
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actividad de industria, comercio y ensefianza con fin lucrativo, asi como el
arrendamiento de viviendas amobladas y los subarrendamientos y cesion de

vivienda y locales.

El arrendamiento de Inmuebles Urbanos es el contrato que tiene por objeto
el alquiler de una vivienda o vivienda taller, o vivienda y comercio, y de los
locales comerciales dentro del perimetro de la Urbe, determinado por las
ordenanzas respectivas y regido por las normas especiales de la Ley de
Inquilinato (Kuffo, 2004).

Caracteristicas generales del contrato de arrendamiento de inmuebles

Dentro de las caracteristicas generales del Contrato de Arrendamiento de
Inmuebles, tenemos las siguientes: (Kuffo, 2004)

1. Consensual

2. Conmutativo

3. Oneroso

4. Tracto Sucesivo

Consensual

El contrato de arrendamiento es por naturaleza consensual, por cuanto es el
tipo de convencién que es perfecto, con el solo consentimiento de las partes
por cuanto desde el acuerdo del Arrendador y el Arrendatario sobre el Objeto
materia del Arrendamiento, esto es precio, y cosa, en este caso Inmuebles,

el contrato nace al mundo juridico (Kuffo, 2004).
Conmutativo

El contrato de arrendamiento es por naturaleza conmutativo, por cuanto las

prestaciones entre el arrendador y arrendatario son equivalentes, y de mutuo
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beneficio, segun el Diccionario Juridico Elemental Cabanellas, Edicién 1997
el contrato conmutativo es: Aquel en que cada una de las partes se obliga
a dar o hacer una cosa cierta, reconocido o equivalente a la que recibe.
(Kuffo, 2004)

Oneroso

El contrato de Arrendamiento de Inmuebles es por esencia un contrato
oneroso, porque si no fuera asi degeneraria en otro diferente, en nuestro
codigo Civil, articulo 1483 “El contrato es gratuito o de beneficencia cuando
sélo tiene por objeto la utilidad de una de las partes, sufriendo la otra el
gravamen; y oneroso cuando tiene por objeto la utilidad de ambos
contratantes, gravandose cada uno a beneficio del otro”, entonces “Contrato
Oneroso.- Aquel en el cual las ventajas que mutuamente se procuran las
partes no le son concedidas sino por una prestacion que cada una de ellas
ha hecho o se obliga a hacer”. (Kuffo, 2004)

Tracto sucesivo

El contrato de Arrendamiento de Inmuebles, es por su naturaleza especial,
de trato sucesivo, por cuanto contiene prestaciones periddica que se van
cumpliendo a medida que se continda cumpliendo con el contrato, por ende
en cada mensualidad pagada se cumple la convencion, a tal punto que se
renueva automaticamente por la finalizacion de cada periodo de tiempo, para
algunos tratadistas, de manera indefinida, aunque a la doctrina en material
locativa, le repugna la contratacion sucesiva sin un plazo definido, y el autor,
al igual que los tratadistas, considera lo mismo, por cuanto siempre se debe
tener en los contratos (Kuffo, 2004).
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Contrato

La convencion, para Aubry y Rau, es el acuerdo de dos 0 mas personas sobre
un objeto de interés juridico; y el contrato constituye una especie particular
de convencion, cuyo caracter propio consiste en ser productor de
obligaciones. El Céd. Civ. arg. (art. 1.137) dice que “hay contrato cuando
varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaracion de voluntad
comun, destinada a reglar sus derechos”. Es muy semejante a la definicion
dada por Savigny, para quien el contrato “es el concierto de dos o mas
voluntades sobre una declaracién de voluntad comun, destinada a reglar sus
relaciones juridicas”. El Cod. Civ. esp. (art. 1.254) expresa que “el contrato
existe desde que una o varias personas consientan en obligarse respecto de

otra, u otras, a dar alguna cosa o prestar algun servicio”. (Kuffo, 2004)

Contrato.- Art. 1454.- Contrato o convencion es un acto por el cual una parte
se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede

ser una o muchas personas. (Kuffo, 2004)

Contrato Oneroso.- Art. 1457.- El contrato oneroso es conmutativo cuando
cada una de las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se mira como
equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer a su vez; y si el equivalente
consiste en una contingencia incierta de ganancia o pérdida, se llama
aleatorio. (Kuffo, 2004)

El arrendador

Es la persona natural o juridica, que da el uso de un Inmueble a otra persona
para que lo utilice dentro de un tiempo determinado ocupando sus
instalaciones, cobrando un precio o renta por el uso del bien, cumpliendo con

los derechos y obligaciones impuestos por la ley. (Kuffo, 2004)
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El arrendatario

El arrendatario o inquilino es la persona natural o juridica, que utiliza un Bien

Inmueble cedido por el Arrendador, Propietario o no del inmueble, por un

tiempo determinado, pagando un precio o renta por el uso del bien,

cumpliendo con los derechos y obligaciones impuestos por la ley. (Kuffo,

2004)

Derechos y obligaciones del arrendador

Dentro del perimetro Urbano de los cantones de nuestro pais la Ley de

Inquilinato del local destinado al arrendamiento:

Que disponga de servicios higiénicos completos y permanentes,
siguiera uno para cada piso de la casa, de acuerdo con las
modalidades del Lugar, Cuando en un mismo piso hubiere dos o mas
departamentos independientes, cada uno de ellos deberé tener, por lo
menos, un servicio higiénico completo y exclusivo;

Tener aireacion y luz suficientes para las habitaciones;

Disponer, permanentemente, de los servicios de agua potable y de luz
eléctrica, en los sectores urbanos donde existen estos servicios. En
este punto también concuerda con el Cédigo de Salud en su articulo
18 menciona “Todo propietario de vivienda accesible a una red de
Agua potable esta obligado a su conexion. La red interna de
distribucion se hara de responsabilidad solidaria del propietario, o de
quien legalmente la represente”; y, el articulo 51 del mismo cédigo de
salud dice “Los propietarios y administradores de viviendas estan
obligados a dotar a sus inmuebles de las condiciones, instalaciones y
servicios sanitarios que se exijan.”

Que el inmueble que se alquila no ofrezca peligro de ruina; y estar en
buenas condiciones de salubridad. Ademas est4 obligado a las
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reparaciones que deban hacerse a los inmuebles que alquile para que
retinan las condiciones antes exigidas.

Esté obligado a inscribir el inmueble dentro del perimetro Urbano en la
respectiva oficina de registro de Arrendamiento del Canton, segun el
articulo 12 de la Ley de Inquilinato.

Segun el Codigo Civil articulo 1892 “El arrendador esta obligado:

1. A entregar al arrendatario la cosa arrendada; (articulos 1893 y
1894 del c.c.). Por cuanto de no hacerlo no habria la tradicién,
gue se requiere para poder iniciar con el arrendamiento, y por
lo tanto el arrendamiento no sera perfecto.

2. A mantenerla en estado de servir para el fin que ha sido
arrendada; y (articulos 1895, 1900, 1901, 1902, 1903 y 1904 del
c.c.). Por supuesto que el arrendador debe mantener la cosa
arrendada esto es el inmueble que ocupa el inquilino, con las
debidas y minima infraestructuras sanitarias y de
mantenimiento. De no hacerlo existen acciones judiciales y
administrativas para que la vivienda o local cumpla con las
condiciones aptas para poder ser habitadas.

3. A librara al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el
goce de la cosa arrendada, (1896, 1897, 1898, 1899 del c.c.).
El arrendador debe proteger la tranquilidad del Inquilino en el
uso y goce del bien inmueble materia del arrendamiento, ya en
los articulos enumerados se nota la preocupacion del legislador
en este punto, ya que hasta sanciona con que el arrendatario
pueda hasta dar por terminado el contrato de arrendamiento.
Todo esto forma un gran conjunto de Obligaciones, per el
arrendador, ademas de estas imposiciones de la ley, también
son validas las obligaciones contractuales, que se impusieron
en virtud de la convencién de las partes.

También tiene derechos como cualquier sujeto de obligaciones,

y en general estos son:
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1. El primero a recibir la renta en la fecha acordada por el
contrato de arrendamiento articulos 1883 y 1912 del c.c.

2. Tiene derecho a expeler al inquilino cuando haga usos
ilicitos del inmueble arrendado articulo 1941 del c.c. y
articulo 30 literal d de la Ley de inquilinato.

3. El derecho a disponer de la cosa arrendada a su arbitrio
con las excepciones determinadas por ley, articulo 1932,
1930 del c.c. y articulo 32 de la Ley de Inquilinato. Esto
quiere decir que hace pleno uso de su derecho de
disposicion de la cosa arrendada osea, puede proceder
a la venta o donacion del inmueble

4. A prohibir la Cesion y el Subarriendo del Inmueble
arrendado articulo 36 de la Ley de Inquilinato. La ley
prohibe la cesion y el Subarrendamiento de los locales
de arrendamiento destinados a vivienda, pero nada
prohibe el subarrendamiento y cesion de los locales
destinados a comercio, por lo que puede prohibir
expresamente estas convenciones en los locales de su
propiedad, si es lo que mas le conviene a sus intereses.

5. Derecho aterminar el contrato de Arrendamiento segun
las condiciones del articulo 30 de la Ley de Inquilinato.
(Kuffo, 2004)

Articulo 30.- CAUSALES DE TERMINACION.- El arrendador podra por
terminado el arrendamiento y; por consiguiente, exigir la desocupacion y
estrega del local arrendado antes de vencido el plazo legal o convencional
sélo por una de las siguientes causas:
a) Cuando la falta de pago de las dos pensiones locativa mensuales se
hubieren mantenido hasta la fecha en que se produjo la citacién de la

demanda al inquilino;
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b) Peligro de destruccion o ruina del edificio en la parte que comprende
el local arrendado y que haga necesaria la reparacion;

c) Algazaras y reyertas ocasionadas por el inquilino;

d) Destino del local arrendado a un obijeto ilicito o distinto del convenido;

e) Dafios causados por el inquilino en el edificio, sus instalaciones o
dependencias, conforme a lo previsto en el articulo 7;

f) Subarriendo o traspaso de sus derechos, realizados por el inquilino,
sin tener autorizacion escrita para ello;

g) Ejecucion por el inquilino en el local arrendado de obras no autorizadas
por el arrendador;

h) Resolucion del arrendador de demoler el local para la nueva
edificacion, En este caso, debera citarse legalmente al inquilino con la
solicitud de desahucio, con tres meses de anticipacion por lo menos, a
la fecha fijada para la demolicion, la que s6lo podra ser tramitada
cuando se acompafien lo planos aprobados y el permiso de la
Municipalidad respectiva para iniciar la obra.

El arrendador deberd comenzar la demolicién en la fecha fijada. Si no
lo hiciere, pagara la indemnizacion contemplada en el inciso segundo
del Art. 6 e.

i) Decision del propietario de ocupar el inmueble arrendado, siempre y
cuando justifigue legalmente la necesidad de hacerlo, porque es
arrendatario y no tiene otro inmueble que ocupar. Y los demas
derechos que en virtud de la contratacién se le otorguen excepto los
gue sean ilegales y contra las normas de las buenas costumbres.
(Kuffo, 2004)

Derecho a solicitar el Aumento de las Pensiones de Arrendamiento que cobre,
derecho que se debe de interponer en las Oficinas de Inquilinato del Cantén
respectivo. Art. 21 de la Ley de Inquilinato. Este derecho de caracter

estrictamente administrativo, para pueda hacerlo valer el arrendador,
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dependera de la Ordenanza de Inquilinato que exista en el canton donde

guede ubicado el inmueble. (Kuffo, 2004)

Derechos y obligaciones del inquilino

Los derechos y obligaciones del Inquilino son muchos y muy interesantes, se

ha debatido que el Inquilino tiene las de ganar en la relacidén contractual pero

primero se observaran los derechos mas comunes, los cuales en general son:

1)

2)

3)

4)

5)

Que se entregue el Bien Inmueble Arrendado Art. 1892 c.c. ler
INciso.

Que se lo libere de toda turbacion o embarazo en el Goce del Bien
inmueble Art. 1892, 2do. Inciso con todo la violacion de este
derecho de la opcion al Inquilino a pedir la terminacion del Contrato
de Arrendamiento, a la indemnizacion de dafios perjuicios segun el
Cddigo Civil articulo 1896 inciso tercero, cuarto y quinto y a la
reparacion de los dafos articulo 1898 del mismo c.c.

Derecho a que se le devuelva lo acordado en exceso en el caso de
gue se le impusiere una renta mayor a la que se Fije en la oficina
de Inquilinato de los respectivos cantones art. 19 inciso 2do. De la
Ley de Inquilinato.

Derecho a que se le rebajen las pensiones de arrendamiento
cuando el local se halle en mal estado, siempre que esas
condiciones no sean por culpa de él. Art. 23 de la Ley de Inquilinato.
Derecho a dar por terminado los contratos de Arrendamiento
escritos sin fijacion de plazo, y en los verbales, en cualquier tiempo,
previo aviso al arrendador con anticipacion de un mes, por lo
menos. Durante este tiempo como lo menciona la ley, deberé pagar
el precio del Arrendamiento y permitirda que los interesados

examinen el local arrendado. Se establece para esta regla las
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mismas excepciones contenidas en los literales a,b,c del articulo 28
de la Ley de Inquilinato.

6) A una especie de Derecho de Tanteo, el cual se menciona en el
articulo 37 de la Ley de Inquilinato “El inquilino que ocupa
ininterrumpidamente por 15 afios 0 mas un inmueble destinado
exclusivamente a vivienda, vivienda-taller o negocio vivienda,
tendra la primera opcion de compra del mismo, en igualdad de
condiciones de otros ofertantes. Este derechos so6lo podra
ejercerse cuando el propietario del inmueble decida venderlo por
su propia voluntad”.

7) Derecho a pedir sancion al Arrendador ante el Juez de inquilinato
por falta de Inscripcién del Inmueble en la oficina de Inquilinato
respectiva. Art. 14 de la Ley de Inquilinato.

8) En el caso de los arrendamientos de locales amueblados tiene
derecho a la entrega de los muebles en caso de incumplimiento,
art. 26 de la Ley de Inquilinato. (Kuffo, 2004)

Estos en general son los derechos de los inquilinos, pero veamos sus
principales obligaciones.

1) A Gozar del Bien Inmueble materia de la contratacion art 1906 c.c.

2) A velar por la conservacion del Inmueble. Art. 1907, 1908, 1938,

1939, 1940 del c.c. y Art. 7 de la Ley de Inquilinato; y en lo referente

a materia sanitaria segun el articulo 53 del Cddigo de Salud “Todo

arrendatario o usuario respondera del estado de limpieza de su

vivienda, evitando que se convierta en fuente de infeccion, en

criadero o albergue de fauna nociva, y esta en la obligacién de

cuidar y hacer buen uso de las instalaciones y servicios sanitarios”.

Cabe anotar esta norma tiene la sancion respectiva por el

incumplimiento de las condiciones de salubridad del local

arrendado articulo 232 del codigo de salud.
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En este caso existe una dualidad de competencia sobre la
proteccion de este derecho, primero existe la via Judicial de estricta
competencia del Juez de Inquilinato y la segunda, de competencia
administrativa, por lo general municipal, de acuerdo al tipo de
ordenanza de inquilinato con la que cuente el Cantén respectivo,
todo dependerd del inquilino, a la via que desee interponer su
accion sobre las condiciones de habitabilidad del inmueble que él
este arrendando todo este planteamiento en base al primer inciso
del articulo 3 de la Ley de Inquilinato: “Condiciones de los Locales
de Arrendamiento.- Los locales destinados al arrendamiento
deberan reunir, a mas de las condiciones que fijen las ordenanzas
municipales las siguiente ...”.

Al pago del Precio, esto comprende a la fecha convenida y en el
Lugar establecido para el pago. Articulo 1910 y 1912 del Cédigo
Civil, articulo 30literal a) de la Ley de Inquilinato. Anotando que el
Precio en materia de Arrendamientos ya fue analizado en lineas
anteriores.

La Obligacion de la restitucion del Inmueble en el estado en el que
fue entregado Art. 1915 del c.c. Art. 30 literal g) y e) de la Ley de
Inquilinato y en especial articulo 1916 del Cddigo Civil el cual
menciona La restitucion de la cosa raiz se verificara desocupandola
enteramente, poniéndola a disposicion del Arrendador, y
entregandole las llaves.

A una especie de Derecho de Retracto en materia de Inquilinato,
en caso de subrogarse a las obligaciones del Arrendador cuando
deba hacer reparaciones del local arrendado, Articulo 5 de la Ley
de Inquilinato. (Kuffo, 2004)
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Costumbres de propietarios e inquilinos

Las costumbres son aquellos actos positivos que reconocidos y practicados
por la comunidad aportan a la solucién de los conflictos, por lo tanto, se
deduce que hay también hay actos negativos que son reconocidos Yy
practicados por la sociedad, en tal razén tenemos la buena costumbre y la
mala costumbre. De acuerdo a Ulpiano “La costumbre en el Derecho
quedaban instituidas por su largo uso”, y en efecto es asi, puesto que toda
accion gue se repita por el colectivo por mas de 10 afios queda reconocida
como costumbre, y cuando hay ausencia de ley en un punto de controversia
o de andlisis, se recurre a la costumbre para valorar la situacidon, como se
puede apreciar en el Art. 2 de la Ley de Inquilinato que llama al Cédigo Civil
a suplir a todo lo no previsto por la Ley de Inquilinato; y, el Codigo Civil a su
vez en el Art. 2 indica que se recurre a la costumbre cuando la ley se remite

a ella, asi como por ejemplo en las obligaciones del inquilino en el Art. 1879.

En materia de inquilinato existen dos sujetos, los propietarios y los inquilinos.
Asimismo, hay quienes tienen buenas y malas costumbres. El ecuatoriano,
en especial el guayaquilefio, siempre esta buscando ingresos extra para el
sustento de su vida diaria y para el futuro, en tal razén buscan la oportunidad
de hacer dinero y la encuentran en la demanda de quienes necesitan un techo
para vivir o un local para instalar un negocio. Los que cuentan con capacidad
economica, adquieren propiedades para destinarlas a la renta como un
negocio y, quienes no cuentan con capital hacen adecuaciones improvisadas
en sus predios para destinarlos a la renta con el fin de obtener réditos

econémicos.

En cuanto a buenas costumbres, unos se especializan en la actividad o
negocio, lo que les permite prosperar por cuanto se manejan en la formalidad,
respetando la ley y por supuesto adquieren experiencia, la que les permite

conocer las necesidades de sus inquilinos y las tendencias del medio, y
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haciendo uso de estas habilidades elijen de la mejor manera a sus inquilinos.
En cuando a malas costumbres, otros se desempefian de forma empirica al
margen de la ley, inobservando las necedades de sus clientes, pues solo
interesa su punto de vista y necesidad, y en el afan de obtener ingresos elijen

a ciegas a sus inquilinos.

En cuanto a los inquilinos, se pueden observar 3 costumbres marcadas: los
gue honran los contratos de arrendamiento, los que no honran los contratos
por situaciones ajenas a la persona y los que no los honran los contratos
porgue asi es su modo de vida. En cuanto al primer grupo esta conformado
por personas que tienen muy claras sus prioridades, y en tal razén planifican
Su vida y gastos, puesto que dentro de las pretensiones esta el adquirir una
vivienda o local propio. El segundo grupo son personas que si bien planifican
su vida les puede suceder un imprevisto de casusa mayor como una
catastrofe familiar, pérdidas en el negocio o el jefe de familia que se queda
sin empleo, en tal razén no pueden cumplir con los contratos, y estos se
subdividen en los que media la situacion para lograr un acuerdo y los que se
dejan vencer por la situacion y no reaccionan. El tercer grupo son inquilinos
que no pudiendo honrar un contrato de arrendamiento y teniendo la
necesidad de vivienda o local se aventuran a firmar contratos jugando a la
suerte, a ver hasta cuando pueden pagar y otros que simplemente firman un
contrato, engafian al propietario pagando los primeros meses y dejan de
pagar hasta que abandonan el local, y en algunos casos esperan a ser
demandados, e inclusive esperan a ser desalojados por orden del Juez.



34

2.4. Marco legal

Constitucién de la Republica (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008)

“Art. 3.- Son deberes primordiales del Estado:

1. Garantizar sin discriminacion alguna el efectivo goce de los
derechos establecidos en la Constituciéon y en los instrumentos
internacionales, en particular la educacion, la salud, la alimentacion, la

seguridad social y el agua para sus habitantes.

5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover el
desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos y
la riqueza, para acceder al buen vivir. (Asamblea Constituyente del
Ecuador, 2008)

Art. 11.- El ejercicio de los derechos se regira por los siguientes

principios:

2. Todas las personas son iguales y gozaran de los mismos derechos,

deberes y oportunidades.

Nadie podra ser discriminado por razones de etnia, lugar de
nacimiento, edad, sexo, identidad de género, identidad cultural, estado
civil, idioma, religion, ideologia, filiacion politica, pasado judicial,
condicién socio-econémica, condicidbn migratoria, orientacioén sexual,
estado de salud, portar VIH, discapacidad, diferencia fisica; ni por
cualquier otra distincién, personal o colectiva, temporal o permanente,
gque tenga por objeto o resultado menoscabar o anular el
reconocimiento, goce o ejercicio de los derechos. La ley sancionara

toda forma de discriminacion.



35

El Estado adoptara medidas de accién afirmativa que promuevan la
igualdad real en favor de los titulares de derechos que se encuentren

en situacion de desigualdad.

4. Ninguna norma juridica podra restringir el contenido de los
derechos ni de las garantias constitucionales.

Seccidn sexta

Habitat y vivienda

Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion

social y econdmica. (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008)

Capitulo sexto
Derechos de libertad
Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:

2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacion y
nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion,
trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad
social y otros servicios sociales necesarios.

4. Derecho a la igualdad formal, igualdad material y no discriminacion.
16. El derecho a la libertad de contratacion. (Asamblea Constituyente
del Ecuador, 2008)

Derechos de proteccién

Art. 75.- Toda persona tiene derecho al acceso gratuito a la justicia y
a la tutela efectiva, imparcial y expedita de sus derechos e intereses,
con sujecion a los principios de inmediacion y celeridad; en ningan

caso quedara en indefension. El incumplimiento de las resoluciones
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judiciales serd sancionado por la ley. (Asamblea Constituyente del
Ecuador, 2008)

Art. 76.- En todo proceso en el que se determinen derechos y
obligaciones de cualquier orden, se asegurara el derecho al debido

proceso que incluird las siguientes garantias basicas:

1. Corresponde a toda autoridad administrativa o judicial, garantizar el
cumplimiento de las normas y los derechos de las partes. (Asamblea
Constituyente del Ecuador, 2008)

Seccion tercera

Procedimiento legislativo

Art. 133.- Las leyes seran organicas y ordinarias. Seran leyes
organicas:

1. Las que regulen la organizacién y funcionamiento de las
instituciones creadas por la Constitucion.

2. Las que regulen el ejercicio de los derechos y garantias
constitucionales.

3. Las que regulen la organizacion, competencias, facultades y
funcionamiento de los gobiernos autbnomos descentralizados.

4. Las relativas al régimen de partidos politicos y al sistema electoral.

La expediciéon, reforma, derogacion e interpretaciébn con caracter
generalmente obligatorio de las leyes organicas requerirdn mayoria

absoluta de los miembros de la Asamblea Nacional.

Las deméas seran leyes ordinarias, que no podran modificar ni
prevalecer sobre una ley organica. (Asamblea Constituyente del
Ecuador, 2008)
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Titulo VII

Régimen del buen vivir

Seccion cuarta

Héabitat y vivienda

Art. 375.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el

derecho al habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de

habitat y vivienda.

4. Mejorard la vivienda precaria, dotard de albergues, espacios

publicos y areas verdes, y promovera el alquiler en régimen especial.

7. Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de

arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

El Estado ejercera la rectoria para la planificacion, regulacion, control,

financiamiento y elaboracion de politicas de habitat y vivienda.”

La Ley de Inquilinato (Asamblea Nacional, 2015)

LEY DE INQUILINATO, CODIFICACION

Codificacion 1, Registro Oficial 196 de 1 de Noviembre del 2000.
CONGRESO NACIONAL LA COMISION DE LEGISLACION Y
CODIFICACION — CODIFICACION R.O 506 22 mayo 2015

En ejercicio de la facultad que le confiere el numeral 2 del articulo 139
de la Constitucion Politica de la Republica, Resuelve: Expedir la

siguiente codificacidon de la Ley de Inquilinato
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TITULO |
Del Ambito de la Ley

Art. 1.- AMBITO.- Esta Ley regla las relaciones derivadas de los
contratos de arrendamiento y de subarrendamiento de locales

comprendidos en los perimetros urbanos.

Las ordenanzas municipales determinaran el perimetro urbano.

Art. 2.- LEYES SUPLETORIAS.- En lo no previsto en esta Ley, se
aplicaran las disposiciones de los Cdédigos Civil y de Procedimiento

Civil, en lo que fueren pertinentes.

TITULO 1l

De la Inscripcion de Predios de Arrendamiento

Art. 8.- DEL REGISTRO DE ARRENDAMIENTOS.- Los concejos
cantonales tendran a su cargo el Registro de Arrendamientos, que lo
llevara el Jefe de Catastros Municipales, quien ejercera todas las
funciones que se asignan en esta Ley a la Oficina de Registro de

Arrendamientos.

En los cantones de Quito y Guayaquil habra, a cargo de las
Municipalidades respectivas, una Oficina de Registro de
Arrendamientos, independiente de la Jefatura de Catastros. Podra
también haberla en los demas cantones, cuando los concejos

municipales asi lo resuelvan.
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Art. 9.- CONTENIDO DE LA INSCRIPCION.- Los arrendadores
inscribirdn sus predios en el Registro de Arrendamientos de Predios

Urbanos. Cada inscripcién contendra:

a) Nombre del arrendador y subarrendador y su direccion;

b) Ubicacién y superficie del predio y del local o locales destinados al

arrendamiento;

c) Determinacion de los servicios existentes;

d) Avaluo catastral comercial del inmueble;

e) Inventario de los muebles, cuando se tratare de locales amoblados;

Y,

f) Demas datos que se exigiere en las ordenanzas respectivas.

Art. 10.- FIJACION DE LAS PENSIONES MAXIMAS DE
ARRENDAMIENTO.- Las oficinas de Registro de Arrendamientos o las
jefaturas de Catastro Municipales, segun el caso, fijaran la pension
maxima de arrendamiento de cada local, y entregaran al arrendador,
en el plazo maximo de cuatro meses, un certificado en el que conste
la identidad del predio o local inscrito y la pension mensual para su

arrendamiento.

Art. 12.- OBLIGACION DEL CERTIFICADO DE FIJACION DE
PENSIONES.- No se podra arrendar, total o parcialmente un predio,

sin el correspondiente certificado de fijacion de precios.
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Si la Oficina de Registro de Arrendamientos encontrare que el
arrendador no se ha sometido a las disposiciones de este articulo, lo
sancionara con multa de cincuenta a quinientos sucres, que sera
recaudada por el Juez de Inquilinato, salvo que el incumplimiento fuere

causado por la Municipalidad. En este caso se dispondra la inscripcion.

Art. 13.- INSPECCION DE LOS PREDIOS INSCRITOS.- La Oficina de
Registro de Arrendamientos podra inspeccionar; en cualquier tiempo,
los predios inscritos, con el fin de comprobar la exactitud de los datos

suministrados para la inscripcion.

Art. 14.- SANCION POR FALTA DE INSCRIPCION.- Sin perjuicio de
lo establecido por el articulo 12, el arrendador que no hubiere inscrito
el predio destinado a vivienda, o vivienda y comercio, o0 vivienda y
taller, el Juez de Inquilinato le impondra una multa equivalente a seis
meses de pensiones de arrendamiento, correspondiendo el cincuenta
por ciento al inquilino y el otro cincuenta por ciento al Estado,
porcentaje éste que sera depositado por el Juez de Inquilinato en el

Banco del Estado, en la cuenta Unica del Tesoro Nacional.

El inquilino podra hacer valer este derecho como accibn o como
excepcion, aun reconviniendo al arrendador; en todo caso, el Juez adn
de oficio, impondra la multa mencionada, en el cincuenta por ciento de

beneficio al Estado.

Art. 15.- EXONERACION DE INSCRIPCION.- Exonérase a las
instituciones de derecho publico y de derecho privado con finalidad
publica de la obligacion de inscribir sus bienes inmuebles destinados
al arrendamiento para la vivienda, vivienda vy taller, y vivienda y
comercio, en las oficinas de Registro de Arrendamientos de las

municipalidades.
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TITULO IV

De la Fijacién de las Pensiones de Arrendamiento

Art. 17.- LIMITE MAXIMO PARA LAS PENSIONES DE
ARRENDAMIENTO.- La pension mensual de arrendamiento de un
inmueble no podra exceder de la doceava parte del diez por ciento del
avallo comercial con que dicho inmueble conste en el Catastro
Municipal, y de los impuestos municipales que gravaren a la propiedad

urbana.

Para determinar el precio total se tomaran en cuenta todos los
departamentos, piezas o locales del inmueble, inclusive los ocupados

por el arrendador.

Cuando se arrienda sélo una parte del predio, la pension se fijara

proporcionalmente a dicha parte.

Para fijar la pension mensual de arrendamiento, se tendra en cuenta
el estado, condicién y ubicacién del inmueble y los requisitos exigidos
en el Art. 3.

Art. 18.- Prohibase pactar el incremento automatico de pensiones
locativas de inmuebles destinados a vivienda durante la vigencia
minima del contrato de arrendamiento a que se refiere el inciso primero
del articulo 28, siempre y cuando el canon de arrendamiento mensual
no exceda de dos salarios minimos vitales. Toda estipulacion que
contravenga esta prohibicion se tendré por no escrita.

Art. 19.- SANCIONES POR COBRO DE PENSIONES EXCESIVAS.-

La Oficina de Registro de Arrendamientos, fijara el precio maximo de
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arrendamiento de cada local, que se hara constar en el certificado a
gue se refiere el Art. 10.

Quien cobrare una pensién mayor de la fijada por la Oficina Municipal
de Arrendamientos o la Jefatura de Catastros, segun el caso, sera
sancionado por el Juez de Inquilinato con una multa equivalente al
valor del canon de arrendamiento mensual cobrado, sin perjuicio de la
devolucion al inquilino de lo cobrado en exceso, que debera liquidarse

con el interés legal vigente a la fecha en que se ordene la devolucion.

Esta accion se tramitard en procedimiento sumario, por cuerda
separada. Si el monto de lo reclamado no excediere de un mil sucres,
el demandado podra reconvenir al actor en el momento de proponer

excepciones.

La accién para demandar la devolucion de lo cobrado en exceso y el

derecho a recabar dicha devolucién, prescribird en dos afos.

Art. 20.- FIJACION PROVISIONAL DE PENSIONES.- Si el inmueble
no tuviere avallo catastral comercial, la Oficina de Registro de
Arrendamientos, previa inspeccion, podra autorizar el arrendamiento y

fijar pensiones provisionales.

Si un edificio no se hallare terminado, se podra autorizar el

arrendamiento de los locales que reunan los requisitos del Art. 3.

Art. 23.- SOLICITUD DE REBAJA DE PENSIONES.- El arrendatario
puede solicitar la rebaja de las pensiones de arrendamiento cuando
el local se halle en mal estado, por el uso natural o por causa de las

cuales el arrendatario no sea responsable.
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TITULO V

Del arrendamiento de locales amoblados

TITULO VI

De los contratos de arrendamiento y sus efectos

Art. 27.- FORMAS DE LOS CONTRATOS.- El contrato de

arrendamiento podra ser verbal o escrito.

Art. 28.- PLAZO DEL CONTRATO ESCRITO.- El plazo estipulado en
el contrato escrito sera obligatorio para arrendador y arrendatario. Sin
embargo, en todo contrato de arrendamiento tendra derecho el
arrendatario a una duraciébn minima de dos afios, excepto en los

siguientes casos:

a) De habitaciones en hoteles, casas de pension o posadas;

b) De arrendamiento de locales a individuos o familias que, teniendo

su residencia habitual en un lugar, van a otros transitoriamente; vy,

c) De arrendamiento de locales para exhibiciones, espectaculos y otros

fines, que por su propia naturaleza, tengan corta duracion.

Art. 29.- Forma del contrato de mas de un salario basico unificado del
trabajador en general.- Los contratos cuyo canon de arrendamiento
exceda un salario basico unificado del trabajador en general mensual,
se celebrara por escrito, debiendo el arrendador registrarlo, dentro de

30 dias siguientes a su celebracion, ante notario o notaria, los mismo
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qgue llevaran un archivo numerado y cronolégico de los contratos

registrados, bajo responsabilidad personal de los mismos.

Esta modificaciéon en cuanto al registro de los contratos se dio a raiz
de la vigencia del cédigo General de Proceso, R.O. 506 22 mayo 2015,
antes de la reforma los registros se los hacian ante el Juzgado de
Inquilinato, bajo la responsabilidad personal del Juez, lo que luego
recayo en la Unidad de Inquilinato y relaciones Vecinales en complejo
Judicial florida Norte puesto que se unificaron todos los juzgados de
Inquilinato, lo que me permitié obtener informacion a traves del consejo
de la Judicatura de los contratos de arrendamiento registrados en el
afio 2014. Hoy en dia habria que peregrinar por todas las notarias,

para recopilar dicha informacion.

TITULO VIl

De la terminacion del contrato de arrendamiento

Art. 30.- CAUSALES DE TERMINACION.- El arrendador podré dar por
terminado el arrendamiento y, por consiguiente, exigir la desocupacion
y entrega del local arrendado antes de vencido el plazo legal o

convencional, sélo por una de las siguientes causas:
a) Cuando la falta de pago de las dos pensiones locativas mensuales
se hubieren mantenido hasta la fecha en que se produjo la citacion de

la demanda al inquilino;

b) Peligro de destruccion o ruina del edificio en la parte que comprende

el local arrendado y que haga necesaria la reparacion;

c) Algazaras o reyertas ocasionadas por el inquilino;
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d) Destino del local arrendado a un objeto ilicito o distinto del

convenido;

e) Dafos causados por el inquilino en el edificio, sus instalaciones o

dependencias, conforme a lo previsto en el Art. 7;

f) Subarriendo o traspaso de sus derechos, realizados por el inquilino,

sin tener autorizacion escrita para ello;

g) Ejecucién por el inquilino en el local arrendado de obras no
autorizadas por el arrendador;

h) Resolucion del arrendador de demoler el local para nueva
edificacion. En ese caso, debera citarse legalmente al inquilino con la
solicitud de desahucio, con tres meses de anticipacion por lo menos, a
la fecha fijada, para la demolicién, la que sélo podra ser tramitada
cuando se acomparfien los planos aprobados y el permiso de la

Municipalidad respectiva para iniciar la obra.

El arrendador debera comenzar la demolicion en la fecha fijada. Si no
lo hiciere, pagara la indemnizacién contemplada en el inciso segundo
del Art. 6; e,

i) Decision del propietario de ocupar el inmueble arrendado, siempre y
cuando justifique legalmente la necesidad de hacerlo, porque es

arrendatario y no tiene otro inmueble que ocupar.
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TITULO IX
De la competencia y del procedimiento

Art. 42.- TRAMITE DE LAS CONTROVERSIAS.- Las acciones sobre
inquilinato se tramitardn en procedimiento sumario, ante el Juez o
Jueza de Inquilinato y relaciones vecinales o quien haga sus veces en

el respectivo canton.

Demandado el inquilino por la causal de terminacion del contrato de
arrendamiento contemplada en la letra a) del Art. 30, no podra apelar
del fallo que le condene, sin que previamente consigne el valor de las
pensiones de arrendamiento que se hallare adeudando a la fecha de
expedicion de la sentencia; si no lo hiciere, se entendera como no
interpuesto el recurso. Tal requisito no sera aplicable en contratos de
arrendamiento cuyas pensiones mensuales no excedan del veinte y

cinco por ciento de la remuneracién basica unificada.

Art. 43.- El Consejo de la Judicatura designara las juezas y los jueces
gue sea necesario para despachar las controversias de inquilinato y
relaciones vecinales, conforme lo dispuesto en el Cddigo Organico de

la Funcion Judicial.

Para la subrogacion de estos juzgadores, se estara a lo dispuesto en
dicho cuerpo legal.

Art. 45.- La competencia de las juezas y los jueces de Inquilinato y
relaciones vecinales se fijara conforme con las reglas generales

previstas en el Cédigo Orgénico de la Funcién Judicial.

Art. 46.- Tramite especial de las reclamaciones.- Las reclamaciones

relativas a los preceptos contenidos en los articulos 3, 4, 5y, en
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general, todas las relacionadas con la privacion de servicios y con las
condiciones de idoneidad del local arrendado, asi como las
controversias derivadas de la relacion de vecindad exclusivamente en
inmuebles sometidos al régimen de la propiedad horizontal, se

tramitaran en procedimiento sumario.

Art. 47.- DOCUMENTOS QUE DEBEN ACOMPANARSE A LA
DEMANDA.- El arrendador, o quien le represente, no podra demandar
al inquilino sin acompafiar a su demanda el certificado de fijacion del
canon otorgado por la Oficina de Registro de Arrendamientos o de la
declaratoria de inscripcién a que se refiere el Art. 9. Para el efecto, esta
obligado el funcionario respectivo a otorgar tal copia, con sello de la
oficina y firma del empleado, al momento mismo de recibir la

declaratoria.

La demanda deberd cumplir los requisitos previstos en el Cédigo
Organico General de Procesos y adjuntar el contrato de arrendamiento

registrado o la respectiva declaracion juramentada.

Art. 48.- Oposicion de la persona inquilina al desahucio.- En el caso
previsto en la letra h) del articulo 30, la oposicion de la persona
inquilina solo podra fundarse en el hecho de que el local arrendado no
esté comprometido en la parte del edificio cuya demolicién ha sido
autorizada por el gobierno municipal competente.

En el caso previsto en el articulo 31, el desahuciante debera presentar
copia certificada del titulo de transferencia de dominio; la oposicion de
gue deduzca la persona s6lo podra sustentarse en el hecho de haber
transcurrido mas de un mes desde el traspaso de dominio o en haber
celebrado el contrato de arrendamiento con el articulo 29; en este
supuesto, se deberd presentar la copia certificada del contrato de

arrendamiento.
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En los casos de los incisos anteriores, también se podran deducir
excepciones previas.

En caso de deducirse excepciones o medios de defensa distintos a los
enunciados en esta norma, se procedera al lanzamiento, sin perjucio

de cumplir con lo dispuesto en el articulo 52.

La oposicion se sustanciara conforme con las reglas generales

establecidas en el Codigo Organico General de Procesos.

La resolucién causara ejecutoria.

Art. 50.- PRESCRIPCION DE ACCIONES.- Las acciones y derechos
del arrendatario contra el arrendador y titular del inmueble, para el
reintegro de lo indebidamente pagado por pensiones de arrendamiento
y percepcion de las sanciones establecidas en esta Ley prescriben en
seis meses. Mas en caso de que se tratare de pensiones de
arrendamiento que no excedan de dos mil sucres, la prescripcion sera

la de dos anos.

Art. 51.- El arrendamiento de toda clase de inmuebles comprendidos
en los perimetros urbanos y de locales para la vivienda , vivienda y
taller y vivienda y comercio en los perimetros rurales; el anticresis de
locales para vivienda y vivienda y comercio y vivienda y taller; y las
controversias derivadas de la relacion de vecindad exclusivamente en
inmuebles sometidos al régimen de la propieda horizontal, estaran
sujetos a lo que dispone esta Ley, solo en lo referente a competencia

y procedimiento.

Regird también para estos contratos las disposiciones de los articulos
4,5y 13.
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Art. 52.- FACULTAD DE RETENCION DEL LOCAL ARRENDADO.- En
ningun caso en que el arrendador deba al arrendatario una suma de
dinero, ya sea como indemnizacion o como devolucién de lo pagado
indebidamente, podra éste ser desalojado del local arrendado, sin que

previamente se le pague.

Para el ejercicio del derecho concedido por el inciso anterior, el
arrendatario deberd acompafiar providencia ejecutoriada recaida en el
procedimiento previsto en el Art. 19, o prueba plena que establezca los
valores determinados en dicho articulo como debidos por el
arrendador.
TITULO X

Disposiciones Generales

Art. 59.- FIJACION DE LA CUANTIA.- En estos juicios la cuantia se
regulara por el valor correspondiente a la pensién de seis meses, o por

lo que valga en el tiempo estipulado, si éste fuere menor.

Art. 60.- SUBROGACION DEL SECRETARIO.- En los juzgados de
Inquilinato, a falta de Secretario, actuara el Oficial Mayor.

Art. 62.- INSCRIPCION DE CONTRATOS ANTICRETICOS.- EI
contrato de mutuo anticrético relativo a un inmueble destinado para
vivienda, o vivienda y taller, o comercio, celebrado o que se celebrare
privadamente, debera ser registrado dentro del plazo de noventa dias
de celebrado, bajo pena de multa equivalente al 50% del valor de las
pensiones de un afio, que sera impuesta por el Juez qué conociere del

incumplimiento. Tal obligacién corresponde al titular del inmueble.
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Caodigo Civil (Congreso Nacional del Ecuador, 2005)

LIBRO Il

DE LOS BIENES Y DE SU DOMINIO, POSESION, USO, GOCE Y
LIMITACIONES

TITULO |

DE LAS VARIAS CLASES DE BIENES

Art. 583.- Los bienes consisten en cosas corporales o incorporales.
Corporales son las que tienen un ser real y pueden ser percibidas por

los sentidos, como una casa, un libro.

Incorporales las que consisten en meros derechos, como los créditos,

y las servidumbres activas.

Paragrafo 10.
De las cosas corporales

Art. 584.- Las cosas corporales se dividen en muebles e inmuebles.

Art. 586.- Inmuebles, fincas o bienes raices son las cosas que no
pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las
gue adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los

arboles.

Las casas y heredades se llaman predios o fundos.
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LIBRO IV

DE LAS OBLIGACIONES EN GENERAL Y
DE LOS CONTRATOS

TITULO |

DEFINICIONES

Art. 1454.- Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se
obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte

puede ser una 0 muchas personas.

Art. 1457.- El contrato oneroso es conmutativo cuando cada una de
las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se mira como
equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer a su vez; y si el
equivalente consiste en una contingencia incierta de ganancia o

pérdida, se llama aleatorio.

Art. 1459.- El contrato es real cuando, para que sea perfecto, es
necesaria la tradicion de la cosa a que se refiere; es solemne cuando
esta sujeto a la observancia de ciertas formalidades especiales, de
manera que sin ellas no surte ningun efecto civil; y es consensual

cuando se perfecciona por el solo consentimiento.

TITULO XXV
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Art. 1856.- Arrendamiento es un contrato en que las dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a
ejecutar una obra con prestar un servicio, y la otra a pagar por este
goce, obra o servicio un precio determinado, salvo lo que disponen las

leyes del trabajo y otras especiales.
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Paragrafo 1o.

Del arrendamiento de cosas

Art. 1857.- Son susceptibles de arrendamiento todas las cosas
corporales o incorporales que pueden usarse sin consumirse; excepto
aquellas que la ley prohibe arrendar, y los derechos estrictamente
personales, como los de habitacion y uso.

Puede arrendarse aun la cosa ajena, y el arrendatario de buena fe
tendra accion de saneamiento contra el arrendador, en caso de

eviccion.

Art. 1858.- El precio puede consistir, ya en dinero, ya en frutos
naturales de la cosa arrendada; y en este segundo caso puede fijarse

una cantidad determinada o una cuota de los frutos de cada cosecha.

Llamese renta cuando se paga periédicamente.

Paragrafo 20.
De las obligaciones del arrendador, en el arrendamiento de cosas

Art. 1865.- El arrendador esté obligado:

1.- A entregar al arrendatario la cosa arrendada;

2.- A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido
arrendada; vy,

3.- Alibrar al arrendatario de toda turbacién o embarazo en el goce de
la cosa arrendada.



53

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Art. 1879.- El arrendatario esta obligado a usar de la cosa segun los
términos o espiritu del contrato; y no podra, en consecuencia, hacerla
servir a otros objetos que los convenidos, o a falta de convencion
expresa, a los que la cosa esta naturalmente destinada, o que deban
presumirse, atentas las circunstancias del contrato o la costumbre del

pais.

Si el arrendatario contraviene a esta regla, podra el arrendador
reclamar la terminacion del arriendo, con indemnizacion de perjuicios,

o limitarse a esta indemnizacion, dejando subsistir el arriendo.

Art. 1882.- El arrendatario es responsable no solo de su propia culpa,

sino de la de su familia, huéspedes y dependientes.

Cdédigo organico general de procesos (Asamblea Nacional del Ecuador,
2015)

‘PROCEDIMIENTO MONITORIO

Articulo 356.- Procedencia. La persona que pretenda cobrar una deuda
determinada de dinero, liquida, exigible y de plazo vencido, cuyo monto
no exceda de cincuenta salarios basicos unificados del trabajador en
general, que no conste en titulo ejecutivo, podra iniciar un
procedimiento monitorio, cuando se pruebe la deuda de alguna de las

siguientes formas:

4. Mediante contrato o una declaracién jurada de la o del arrendador
de que la o el arrendatario se encuentra en mora del pago de las

pensiones de arrendamiento por el término que sefiala la ley, cuando
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se trate del cobro de canones vencidos de arrendamiento, siempre que

la o el inquilino esté en uso del bien.

Articulo 357.- Demanda. El procedimiento monitorio se inicia con la
presentacion de la demanda que contendra ademas de los requisitos
generales, la especificacion del origen y cantidad de la deuda; o con la
presentacion del formulario proporcionado por el Consejo de la
Judicatura.

En cualquiera de los casos, se acompafara el documento que prueba

la deuda.

Si la cantidad demandada no excede de los tres salarios basicos
unificados del trabajador en general no se requerira el patrocinio de un

abogado.

Articulo 358.- Admision de la demanda de pago. La o el juzgador, una
vez que declare admisible la demanda, concedera el término de quince

dias para el pago y mandara que se cite a la o al deudor.

La citacion con el petitorio y el mandamiento de pago de la o del

juzgador interrumpe la prescripcion.

Si la o el deudor no comparece dentro del término concedido para el
efecto o si lo hace sin manifestar oposicion, el auto interlocutorio al que
se refiere el inciso primero quedara en firme, tendra el efecto de cosa
juzgada y se procedera a la ejecucion, comenzando por el embargo de
los bienes de la o del deudor que la acreedora o el acreedor sefale en
la forma prevista por este Codigo.

Articulo 359.- Oposicion a la demanda. Si la parte demandada

comparece y formula excepciones, la o el juzgador convocara a
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audiencia Unica, con dos fases, la primera de saneamiento, fijacion de
los puntos en debate y conciliacion y la segunda, de prueba y alegatos.
Si no hay acuerdo o este es parcial, en la misma audiencia dispondra
se practiquen las pruebas anunciadas, luego de lo cual, oir4d los
alegatos de las partes y en la misma diligencia dictar4 sentencia,
contra la cual solo caben la ampliacién, aclaracion y el recurso de

apelacion.

En este proceso no procede la reforma a la demanda, ni la
reconvencion.

Articulo 360.- Intereses. Desde que se cite el reclamo, la deuda
devengard el maximo interés convencional y de mora legalmente

permitido.

Articulo 361.- Pago de la deuda. Si la o el deudor paga la deuda, la o
el juzgador dispondra que se deje constancia en autos y ordenara el
archivo.

En cualquier estado del procedimiento las partes podran acordar una

férmula de pago que sera aprobada por la o el juzgador.”

Codigo organico de organizacion territorial, autonomia vy

descentralizacion (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010)

“Articulo 55.- Competencias exclusivas del gobierno auténomo
descentralizado municipal.- Los gobiernos auténomos
descentralizados municipales tendran las siguientes competencias

exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley:

i) Elaborar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales;
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Articulo 426.- Inventario.- Cada gobierno autonomo descentralizado
llevard un inventario actualizado de todos los bienes valorizados del
dominio privado y de los afectados al servicio publico que sean
susceptibles de valorizacion. Los catastros de estos bienes se

actualizaran anualmente.

Articulo 494.- Actualizacion del catastro.- Las municipalidades y
distritos metropolitanos mantendran actualizados en forma
permanente, los catastros de predios urbanos y rurales. Los bienes
inmuebles constardn en el catastro con el valor de la propiedad

actualizado, en los términos establecidos en este Codigo.

Articulo 495.- Avaluo de los predios.- El valor de la propiedad se
establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de
las construcciones que se hayan edificado sobre el mismo. Este valor
constituye el valor intrinseco, propio o natural del inmueble y servira de
base para la determinacion de impuestos y para otros efectos

tributarios, y no tributarios.

Para establecer el valor de la propiedad se considerara, en forma

obligatoria, los siguientes elementos:

a) El valor del suelo, que es el precio unitario de suelo, urbano o rural,
determinado por un proceso de comparacion con precios unitarios de
venta de inmuebles de condiciones similares u homogéneas del mismo

sector, multiplicado por la superficie del inmueble;

b) El valor de las edificaciones, que es el precio de las construcciones
gue se hayan desarrollado con caracter permanente sobre un

inmueble, calculado sobre el método de reposicion; y,
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c) El valor de reposicion, que se determina aplicando un proceso que
permite la simulacion de construccion de la obra que va a ser avaluada,
a costos actualizados de construccion, depreciada de forma

proporcional al tiempo de vida util.

Las municipalidades y distritos metropolitanos, mediante ordenanza
estableceran los parametros especificos que se requieran para aplicar
los elementos indicados en el inciso anterior, considerando las
particularidades de cada localidad. Con independencia del valor
intrinseco de la propiedad, y para efectos tributarios, las
municipalidades y distritos metropolitanos podran establecer criterios
de medida del valor de los inmuebles derivados de la intervencion
publica y social que afecte su potencial de desarrollo, su indice de
edificabilidad, uso o, en general, cualquier otro factor de incremento

del valor del inmueble que no sea atribuible a su titular.

Articulo 496.- Actualizacion del avaliuo y de los catastros.- Las
municipalidades y distritos metropolitanos realizaran, en forma
obligatoria, actualizaciones generales de catastros y de la valoracion
de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, la direcciéon
financiera o quien haga sus veces notificard por la prensa a los

propietarios, haciéndoles conocer la realizacion del avaluo.

Concluido este proceso, notificara por la prensa a la ciudadania, para
gue los interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por
medios digitales al conocimiento de la nueva valorizacion;
procedimiento que deberdn implementar y reglamentar las
municipalidades. Encontrandose en desacuerdo el contribuyente
podra presentar el correspondiente reclamo administrativo de

conformidad con este Cadigo.”
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Reglamento organico funcional de gobierno autonomo descentralizado
de la ciudad de Guayaquil (Consejo, 2010)

“Seccion Quinta

DE LA DIRECCION DE JUSTICIA Y VIJILANCIA

JEFATURA DE INQUILINATO

ART. 101.- Son funciones de la Jefatura de Inquilinato las siguientes:
1.- Mantener un registro de control de los bienes inmuebles destinados
al arrendamiento, asi como de los canones de alquiler establecidos
segun la ley; .

2.- Las demas que le asigne el Director de Justicia y Vigilancia.”

Legislacion de otros paises

Célculo del valor del arriendo

Ley de Inquilinato de Honduras (Congreso Nacional de Honduras, 1979)
“Articulo 21. La renta mensual que por vivienda debera pagar todo
inquilino o arrendatario sera igual al equivalente a un cuarto del uno
por ciento (0.25%) del valor del terreno en que esté ubicada la
construccion, mas el uno por ciento (1%) del valor de la construccion
misma. Los porcentajes especificados se aplicaran solamente a los
bienes inmuebles que a juicio del Departamento Administrativo de
Inquilinato (DAI) tenga instalaciones permanentes de agua potable,
servicios sanitarios y energia eléctrica adecuados; si no esta dotado el
inmueble de tales servicios 0 éstos no son adecuados la renta a pagar

seré solamente del 50% de la computada conforme a este pérrafo.

En el caso de locales la renta sera de nueve décimos por ciento (0.9%)

del valor total del inmueble.
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Las partes podran pactar una renta menor que la resultante de los
coémputos hechos conforme a este articulo, pero en ningun caso les
sera permitida la contratacion de una renta en exceso de tales

cémputos.”

Ley de Inquilinato de Costa Rica (ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA
REPUBLICA DE COSTA RICA, 1995)
“ARTICULO 56.- Precio cierto y determinado
La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de
dinero o en cualquier otro valor equivalente, con tal que sea cierto y
determinado. El arrendatario tiene el derecho irrenunciable de exigir la
entrega del recibo o comprobante de pago mencionado en el articulo
16 de esta ley, del cual el arrendador conservara una copia. De no
entregar el arrendador ese documento, el arrendatario gozara

plenamente de los derechos que le confiere la presente ley.

ARTICULO 58.- Precio y pago

La renta sera la que libremente estipulen las partes. El pago de la renta
ser& por periodos de un mes, salvo pacto en contrario. El arrendatario
puede efectuar el pago dentro de los siete dias naturales siguientes al
vencimiento del respectivo periodo de pago.

El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo de
pago, salvo que se haya pactado utilizar otros procedimientos para
acreditar, de forma fehaciente, el cumplimiento efectivo de la
obligacion de pago del arrendatario.

En el arrendamiento para vivienda, el arrendador no puede exigir el

pago anticipado de mas de una mensualidad de renta.”
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Ley de Inquilinato de Colombia (Congreso de Colombia, 2003)
“Articulo 18. Renta de arrendamiento. El precio mensual del
arrendamiento sera fijado por las partes en moneda legal pero no
podré exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble
o de la parte de él que se dé en arriendo.
La estimacion comercial para efectos del presente articulo no podra
exceder el equivalente a dos (2) veces el avallo catastral vigente.
Articulo 19. Fijacion del canon de arrendamiento. El precio mensual
del canon estipulado por las partes, puede ser fijado en cualquier
moneda o divisa extranjera, pagandose en moneda legal colombiana
a la tasa de cambio representativa del mercado en la fecha en que fue
contraida la obligacién, salvo que las partes hayan convenido una
fecha o tasa de referencia diferente.
Articulo 20. Reajuste del canon de arrendamiento. Cada doce (12)
meses de ejecucion del contrato bajo un mismo precio, el arrendador
podra incrementar el canon hasta en una proporcidon que no sea
superior al ciento por ciento (100%) del incremento que haya tenido el
indice de precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente
anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del canon, siempre
y cuando el nuevo canon no exceda lo previsto en el articulo 18 de la
presente ley.
El arrendador que opte por incrementar el canon de arrendamiento,
debera informarle al arrendatario el monto del incremento y la fecha en
gue se haré efectivo, a través del servicio postal autorizado o mediante
el mecanismo de notificacion personal expresamente establecido en el
contrato, so pena de ser inoponible al arrendatario. El pago por parte
del arrendatario de un reajuste del canon, no le dara derecho a solicitar
el reintegro, alegando la falta de la comunicacion.”



61

En Ecuador (CEP, 2015)
“De la Fijacion de las Pensiones de Arrendamiento

Art. 17.- Limite maximo para las pensiones de arrendamiento.- La
pension mensual de arrendamiento de un inmueble no podra exceder
de la doceava parte del diez por ciento del avalio comercial con que
dicho inmueble conste en el Catastro Municipal, y de los Impuestos

Municipales que gravaren a la propiedad urbana.

Para determinar el precio total se tomaran en cuenta todos los
departamentos, piezas o locales del inmueble, inclusive los ocupados

por el arrendador.

Cuando se arrienda solo una parte del predio, la pension se fijara

proporcionalmente a dicha parte.

Para fijar la pension mensual de arrendamiento, se tendra en cuenta
el estado, condicion y ubicacidon del inmueble y los requisitos exigidos
en el Art.3”

Andlisis de la normativa legal

En el Ecuador la actividad del arrendamiento de bienes inmuebles esta
reglada por la Ley de Inquilinato, el Codigo Civil y Ordenanzas Municipales,
por cuanto esta actividad esta relacionada directamente con uno de los
derechos fundamentales consagrados en la Constitucién de la Republica o

Carta Magna.

Andlisis de la Constitucion de la Republica del Ecuador

Para este proyecto investigativo se ha considerado citar los articulos que

hacen referencia a las obligaciones del Estado en cuanto a la tematica
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tratada, los derechos que asisten a los ciudadanos, tales como el derecho al
hébitat y vivienda, igualdad, libertad, atencion prioritaria, y acceso a la justicia.

Es importante destacar que, es al Estado a quien le corresponde velar por la
aplicacion y el pleno ejercicio de los derechos consagrados en la
Constitucion, siendo los titulares del derecho las personas, comunidades,
pueblos, nacionalidades y colectivos, tal como lo tipifica la Constitucién en el
Art. 11 numeral 2 inciso 3ero. Estos derechos son para todos y todas las
personas ciudadanas sin distincion de ningun tipo. Aunque la expresién “sin
distincién de ningun tipo” se explica por si sola es importante resaltar que no
deberia haber discriminacion ya sea por edad, sexo, religion, orientacion
sexual, condicion migratoria, salud o discapacidad, tal como lo cita el Art. 11
numeral 2 de la Constitucién, y ademas, el Estado esta obligado a garantizar
el hacer cumplir los derechos mediante el sistema judicial local y los tratados

internaciones a los que se hubiere adherido y suscrito.

Los derechos son muchos, pero dado que se esta tratando un tema
relacionado con la vivienda, se ha considerado citar lo mas relevante, y es
necesario citar textualmente el Art. 30: “Las personas tienen derecho a un
habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situacién social y econdmica”. Aqui se puede observar
gue se menciona que las personas tienen derecho a la vivienda, pero no todas
las personas tienen acceso a una vivienda propia debido a sus limitaciones
econémicas, y la Unica forma de obtener el uso y goce de una vivienda es
mediante un contrato de arrendamiento. Para el goce de este derecho la
Constitucion obliga al Estado a tomar las medidas y planes necesarios para
gue toda persona tenga derecho a suscribir dichos contratos, tal como tipifica
en el Titulo VII, Capitulo | Seccion 4ta Art. 375 numeral 7: “Asegurara que
toda persona tenga derecho a suscribir contratos de arrendamiento a un

precio justo y sin abusos.” Aqui se observa que se hace referencia a un precio
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justo y sin abusos, lo que se analizard mas adelante en la fijacion del canon

de arrendamiento.

Continuando con el analisis del Art. 30, qué derecho otorga la expresion “con
independencia de su situacién social y econémica”, como se mencioné muy
breve al inicio de este analisis, es aqui donde asiste el derecho de igualdad y
libertad. En cuanto a la igualdad es el no ser discriminados bajo ningun
argumento o condicidén, puesto que los derechos de igualdad son
irrenunciables e inalienables, de tal manera que la Constitucion refuerza estos
derechos incluyendo a los adultos mayores, los jévenes y los discapacitados,
para integrarlos a goce del derecho de acceso a la vivienda como lo dispone
en los Art. 37, 39 y 47. Lo mencionado anteriormente estd enmarcado en el
derecho de libertad que es la ratificacion del derecho de inclusion y trato
igualitario sin discriminacion para la libre contratacion, tal como lo tipifica el
Art. 66 en los numerales 4, 16 y 20 de la Constitucion, lo que significa que
todos y todas pueden suscribir contratos en igualdad formal e igualdad
material, siempre y cuando estén en el goce de sus derechos y tengan la

capacidad legal para contraer obligaciones.

En lo que se refiere a gratuidad, el Estado debe planificar y garantizar a toda
persona el acceso a la justicia de forma gratuita a través de los 6rganos de la
Funcion Judicial. El sistema judicial ha pasado por una reorganizacion, se han
implementado unidades judiciales en varios sitios de la cuidad, se han creado
las defensorias publicas las que coadyuvan al cumplimento del Art. 75 de la
Constitucion. Sin embargo, en cuanto a la administracion de justicia no se
cumple con los principios de inmediacion y celeridad, debido a la carga
procesal que tienen los jueces. No obstante, la Constitucion hace un llamado
a estos principios para garantizar una administracion de justicia imparcial,

efectiva y oportuna.
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En la aplicacion de los derechos de proteccion, el Estado, al administrar
justicia, debe garantizar a las partes litigantes el derecho al debido proceso.
En relacion al tema objeto de estudio corresponden las siguientes garantias:
el Juez competente es el de Inquilinato, todos los elementos probatorios que
se presente deben ser obtenidos en legal y debida forma, la aplicacién
proporcional de las medidas o sanciones en funcién de las infracciones,
contar con el tiempo prudencial para preparar la defensa y derecho a la
defensa, ser escuchado en igualdad de condiciones, ser asistido por un
abogado o, a falta de recursos econdmicos, por un defensor publico,
presentar sus pruebas de descargo y excepciones, a contradecir las pruebas
gue se presenten en su contra y a recurrir el fallo o resoluciéon en cuanto
afecten sus derechos y asi lo faculte la ley; tal es asi que en la Constitucion
en el Art. 33 se reconocen dos jerarquias de leyes, las organicas y las
ordinarias, correspondiendo a las organicas regular el ejercicio de los

derechos y garantias constitucionales.

En conclusion es el estado el llamado a tutelar el cumplimento de los
derechos fundamentales consagrados en la Constitucion, y que los
propietarios se adecuen con las disposiciones tipificadas en la carta magna,
para evitar que se sigan vulnerando los derechos de igualdad, a la no
discriminacion y de acceso a una vivienda a un precio justo y sin abusos para

el goce de habitacion de los Inquilinos.

Analisis de la Ley de Inquilinato y Codigo Civil

Existe una disputa entre los jurisconsultos: la Ley de Inquilinato ¢es
considerada una ley organica? Esta ley es un cuerpo legal conformado por
62 articulos y 4 disposiciones transitorias, su primera promulgacion fue en
1962 y recodificada en el afio 1978. Desde entonces se han dado
resoluciones y decretos para reglar las relaciones derivadas de los contratos

de arrendamiento. Si el acceso al habitat y a la vivienda es un derecho
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fundamental y la igualdad de oportunidad y libertad para contratar, entonces
se concluye que la Ley de Inquilinato es una ley organica, también

considerada una ley de indole social.

Este cuerpo legal rige para los predios urbanos segun lo dispuesto por las
municipalidades en cuanto a limites urbanos, no obstante, el arrendamiento
de locales destinados a la vivienda, ubicados fuera del perimetro urbano sélo
se obliga en cuanto a la competencia y procedimientos. Compréndase como
predio urbano todo local o inmueble destinado a la vivienda, o vivienda y

comercio, o vivienda y taller.

La ley de Inquilinato esta conformada por X titulos, siendo los siguientes:

— Titulo | Ambito de la Ley
— Titulo Il De los locales en arrendamiento
— Titulo NI De la inscripcion de los predios de arrendamiento

— Titulo IV De la fijacion de las pensiones de arrendamiento

— Titulo V De los arrendamientos de locales amoblados

— Titulo VI De los contratos de arrendamiento

— Titulo VIl De la terminacion del contrato de arrendamiento
— Titulo VIl Del subarrendamiento

— Titulo IX De la competencia

— Titulo X Disposiciones transitorias
Por razones propias de este proyecto investigativo se analizara los articulos

relacionados con la inscripcion de los predios destinados a alquiler, fijacion

de la pension, registro de contratos y el procedimiento para las controversias.

Titulo | Ambito de la Ley
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El espiritu de la Ley de Inquilinato es “reglar las relaciones derivadas de los
contratos de arrendamiento y subarrendamiento de locales comprendidos en
los perimetros urbanos” y se coadyuva con el Cadigo Civil citandolo como ley
supletoria, “En lo no previsto en esta Ley, se aplicaran las disposiciones del
Cddigo Civil y COGP”. Sin embargo, se considera que si esta es una ley de
caracter social, y ademas considerada como organica, deberia abarcar la
materia de en su totalidad. Esto es notable por cuanto para comprender el
ambito de la Ley de Inquilinato, es imprescindible el aplicar el Art. 2 de la ley
de Inquilinato, remitiéndose al Titulo XXV del Cdadigo Civil del Contrato de
Arrendamiento, en donde se encontrara la definicion de arrendamiento, los
objetos susceptibles de arrendamiento, precio, elementos subjetivos en
arrendamiento, siendo estos el arrendador y arrendatario. Es por esta razén
gue se dejara de lado el analisis de la Ley de Inquilinato y se remitira al Codigo
Civil para comprender el &mbito de la Ley de Inquilinato.

En el Art. 1856 aparece la definicion de arrendamiento, siendo éste un
contrato en el que una de las partes cede el goce de una cosa a cambio de
gue la otra parte pague un valor por el goce; en lo que se refiere a una cosa
se debe remitir a los articulos 583 y 584, en los que se expone la existencia
de los bienes corporales e incorporales, y en lo que atafie a bienes corporales
se clasifican en bienes muebles e inmuebles. Se reconoce a los bienes
muebles como aquellos que pueden ser trasportados y a los inmuebles que
no se pueden transportar de un lugar a otro, con una particularidad, hay
bienes que por su uso o destino también se convierten en bienes inmuebles
como por ejemplo en una finca las plantaciones o en una casa las
instalaciones eléctricas, las cuales en cuanto estan separadas son cosas
muebles pero una vez que se planta o se instalan se convierten en bienes
inmuebles. Como se puede apreciar aparecen las partes o actores en el

contrato de arrendamiento.
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Habiendo determinado las cosas que son susceptibles de alquilar, se debe
definir el contrato y las partes que intervienen. De acuerdo al Art. 1454 del
Cadigo Civil en el contrato convergen las voluntades de dos partes, las que
mediante el acto una se obliga para con la otra en dar o hacer, en el tema
objeto de estudio especificamente en entregar el local y pagar una renta. Las
partes que intervienen en el contrato de arrendamiento de acuerdo al Art.
1860 del mismo cuerpo legal son: el arrendador, quien cede el derecho del
goce de la cosa, y el inquilino, siendo la parte que debe pagar el precio. En lo
que se refiere al precio, el Codigo Civil en su art. 1859 se remite al Art. 1747,
en el que tipifica que el precio sera determinado por las partes y en caso de
desacuerdos por un tercero, también el precio puede ser pagado en dinero o
en frutos, y en lo que se refiere al pago en dinero sera considerado como
renta. Para el momento del pago se hacen dos diferenciaciones, una para los
predios urbanos, que pagaran la renta de forma mensual y otra para los
predios rusticos que lo haran de forma anual o de acuerdo a las costumbres
o las reglas que determina el Art. 1885 del Codigo Civil. Habiendo hecho esta
breve explicacion de los elementos de un contrato de arrendamiento se

retoma el analisis de la Ley de Inquilinato.

Paro los fines de este proyecto, se analizara el Titulo Ill de la inscripcién, el
Titulo IV de la fijacidn de las pensiones de arrendamiento, las prohibiciones y
sanciones pecuniarias, y para finalizar el Titulo IX competencias y
procedimientos a seguir en casos de controversia y el recurso Monitorio como
innovacion del COGEP.

Titulo Il De las condiciones de los locales en arrendamiento

En este titulo la ley de inquilinato en el ART. 3, de inquilinato se norma las
condiciones minimas con las que deben contar los locales destinado al
arrendamiento, en relacion a los servicios basicos, ventilacion, accesibilidad

e higiene, pretendiéndose exigir la satisfaccion de habitabilidad de los locales,
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también el legislador ha pensado en la figura de que el arrendador que tenga
un inmueble en malas condiciones sea obligado a reparar y en el caso de no
hacerlo el inquilino por intermedio del juez puede subrogar al propietario para

gue le restituya los valores condiciones.

Titulo Il De lainscripcion

En cuanto a la inscripcién de los predios destinados al arriendo y el certificado
de fijacibn de precio, estos constituyen dos requisitos indispensables de
acuerdo a la Ley de Inquilinato los habilitan a un propietario el poder arrendar
un predio, de tal manera que quienes no cumplan o hayan omitido esta
obligacion seran sancionados pecuniariamente, de acuerdo a lo tipificado en
los articulos 14 y 19, por falta de inscripcidn y por cobros excesivos

respectivamente.

En cuanto a la inscripcion de los predios destinos a alquiler, el Art. 8 de la Ley
de Inquilinato en el inciso primero tipifica que es potestad y responsabilidad
de los Jefes de Catastro Municipal, por intermedio de la Oficina de Registro
de Arrendamiento, tener a su cargo el registro de los predios destinados al
arrendamiento. En el inciso segundo se hace especial referencia a los
cantones Quito y Guayaquil, para hacerlo extensivo de manera opcional para
los demas cantones por intermedio de los Concejos Municipales para que
también se alineen a esta disposicién legal. Es importante recalcar que el
ambito de esta ley es para los predios urbanos, y que la delimitacion o linderos
urbanos son fijados por el Municipio correspondiente en funcion de su
competencia respectiva y de acuerdo a lo que disponga el COOTAD.
Asimismo, es importante mencionar un tema tratado respecto de la
inscripcion, de los predios destinados al alquiler para la industria y comercio,
al no ser considerados contratos de caracter social sino mas bien comercial,
puesto que no son locales destinados a vivienda, vivienda y comercio, y

vivienda y taller, de tal manera que asi se lo ha interpretado en varios fallos,
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por citar uno el Proceso 734-1998 resuelto por la Sala de lo Civil y Mercantil,
sustentando que “no existe obligacién de inscribir los predios en que vaya a
instalarse un comercio o industria”, “la Ley de Inquilinato es de caracter social”
y “de tal manera que tampoco cabe la fijacion de pension maxima por las
oficinas de registros de arrendamiento”. Los jueces en su aplicacién de la ley
consideran sobre manera el derecho que asiste a las personas en cuanto al
habitat y vivienda consagrado como un derecho del buen vivir, en tal razén
se coincide con la interpretacion que se hace respecto a los contratos para el

uso de los predios en el comercio y la industria.

En cuanto a la sancién por falta de inscripcién de los predios destinados a
vivienda, vivienda y comercio, y vivienda y taller, el arrendador que no cumpla
con este requisito sera sancionado por el Juez de Inquilinato con una multa
equivalente a 6 meses de pensiones de arrendamiento, con cargos en
beneficio del Estado y del inquilino en proporcion del 50% a cada uno de lo

gue resulte el valor de la multa aplicada.

Se considera importante resaltar que en el inciso segundo del Art. 14 de la
Ley de Inquilinato, se tipifica que el inquilino podra hacer uso de lo dispuesto
en este articulo para proponer accion o excepcion, es decir hacer uso de la
sancién impuesta al inquilino en su favor por no haber cumplido con lo
dispuesto en los art. 8 y 10 es decir la inscripcion y fijacién de la pension del

canon de arrendamiento.

Hay dos puntos a destacar por su relevancia, el primero es que la ley de
inquilinato en el inciso primero del articulo 12 tipifica que “No se podra
arrendar, total o parcialmente un predio, sin el correspondiente certificado de
fijacion de precios.” Esto no se cumple, asi se lo comprobé al contrastar la
cantidad de contratos registrados en la Unidad judicial de Inquilinato y
relaciones vecinas contra las inscripciones realizadas en la oficina de

arrendamiento de la ciudad de Guayaquil en el afio 2014.
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El segundo punto mencionar es en cuanto a la sancion pecuniaria, una debe
ser impuesta por la Oficina de Arrendamiento al arrendador, la que consiste
en una multa que va de 50 a 500 sucres, moneda que ya no esta vigente y la
otras es la que puede proponer le inquilino como excepcidn que consiste en
que el juez imponga una multa equivalente a 6 seis meses de pensiones de
arrendamiento, correspondiendo el 50% al inquilino y el otro al Estado, y
ademas en parte final del segundo inciso del Art. 14, se tifica que el Juez
debe pronunciar de oficio en la imposicion de la multa mencionada, en el

cincuenta por ciento de beneficio al Estado.

Titulo IV De la fijacion de las pensiones de arrendamiento

Antes de tratar el tema de la fijacién de la pensién de arrendamiento se ha
considerado acotar lo siguiente: en cuanto a la obligacion de obtener el
certificado de fijacion de pension de arrendamiento, aunque este articulo
corresponde al capitulo Ill se considera que debe ser tratado como parte de
la temética de la fijacion del canon de arrendamiento. Es importante resaltar
gue a pesar de que en el Art. 12 inciso primero de la Ley de Inquilinato dice
textualmente “No se podra arrendar, total o parcialmente un predio sin el
correspondiente certificado de fijacion de precio”, el mismo articulo contempla
una sancion simbdlica, por decir lo menos, la que debe ser impuesta por la
Oficina de Registros de Arrendamiento a quienes no hayan obtenido el
referido certificado, esto pudiera dar lugar a que se interprete que se
considera un requisito irrelevante para la celebraciébn de un contrato, sin
embargo, para que el arrendador pueda demandar a su inquilino, requiere
presentar tal certificado como requisito para que el juez admita a trdmite su
demanda. Haciendo un paréntesis en este punto, se considera relevante
comentar que en principio era responsabilidad de los juzgados de inquilinato
llevar el registro de los contratos de arrendamiento, y para tal efecto no se

exigia el mencionado certificado, puesto que en doctrina el certificado no vicia
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de nulidad al contrato. Segun Planeol “se entiende por solmene un contrato
en el que la voluntad de las partes expresadas sin forma externas
determinadas no es bastante para perfeccionarlo, exigiendo la ley, ademas,
ciertas formalidades particulares, a falta de las cuales el contrato esta
afectado de nulidad, aun entre las partes contratantes”, en este sentido, dado
gue los contratos de alquiler tienen por objeto la entrega de un local para el
goce de habitacion, la entrega y pago de un precio; esta seria la razén por
que los jueces, asi lo consideran en la valoracion de las pruebas y

fundamentos de hecho y de derecho para sustentar sus fallos.

Habiendo realizado las observaciones que se consideraron pertinentes, es
momento de analizar el Capitulo IV De la fijacion de las Pensiones de
Arrendamiento, en el cual se tipifica la formula con la que se debe calcular la
pension maxima de arrendamiento, la fijacion por consuno, prohibiciones para
el incremento automatico, fijacién de pensién provisional, rebaja de pensiones
y ajuste de pensiones, e indica la institucibn competente para atender la
fijacion de precio y solicitudes respecto de las variaciones del precio del canon
de arrendamiento. Asimismo, se analizan los plazos para el ajuste e
incremento de pensiéon de locales para vivienda, vivienda y comercio, y

vivienda y taller.

En el inciso primero del Art. 17 de la Ley de Inquilinato se encuentra la formula
matematica para el calculo de la pension maxima de arrendamiento, la que
consiste en tomar el valor comercial de la propiedad, aplicarle el 10% y lo que
resulte sera dividido en 12 partes, siendo esta la pension maxima que pudiera
aplicarse a un local destinado a alquiler, condicién que se aplica a los predios
registrados en el catastro urbano, y/o que paguen impuestos. En lo que se
refiere al catastro, se debe registrar el bien inmueble ante la municipalidad
especificando su destino y uso, con el respectivo avallo y permiso de
habitabilidad por haber cumplido con las formalidades pertinentes exigidas

por la Ley y las Ordenanzas Municipales. No obstante, en el Art. 20 del mismo
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cuerpo legal se estipulan las condiciones para aquellos predios que no
cuentan con el avallo catastral comercial, los cuales para ser arrendados
deberan solicitar una inspeccion a las Oficinas de Registros Catastrales para
gue se autorice el arriendo y fijar la pension provisional, por ejemplo, en los
casos en que un predio esté constituidos en propiedad horizontal o una
edificacién tenga varios destinos, como vivienda y comercio o vivienda y

taller.

De acuerdo al inciso segundo, existen factores que deben ser considerados
en la fijacion de una pensién, como por ejemplo si el predio consiste en una
edificacidn con varias piezas, departamentos o locales, en este caso para la
fijacion del precio se tomara en cuenta todo el conjunto de la edificacién con
los servicios que brinda. En caso de que se arriende s6lo una parte del predio,
el calculo del precio sera en base a la parte arrendada, aclaraciéon que se

hace en el inciso tercero del Art. 20 del mismo cuerpo legal.

Se considera muy importante analizar el inciso cuarto del Art. 20 por cuanto
se da una especial atencion a los varios puntos para determinar la pension
de arrendamiento haciendo las siguientes puntualizaciones: “para fijar la
pension mensual”, es decir, aplica a aquellas propiedades en las que se paga
la renta de forma mensual; “se tendra en cuenta el estado del inmueble”, es
decir, otro factor ponderante en la fijacion del canon de arrendamiento es las
condiciones fisicas del local en cuanto a su habitabilidad y servicio en funcion
del destino, las bondades y servicios que presta, asi como detalles y
materiales de acabados del local; “condicion”, deberia ser un condicionante
muy importante a considerar por cuanto las condiciones de los predios varian
en cuanto a su edad, uso, conservacién o renovacion de los locales;
“ubicacion del inmueble”, factor que influye de manera muy significativa en la
fijacion del canon de arrendamiento, puesto que el medio impone una serie
de estandares en cuanto a zonas residenciales y comerciales, es decir que la

sociedad con su conducta de interés y preferencia influye sobre los
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estandares de vida, y por ende se refleja en un aumento de interés en
ubicarse en las zonas de preferencia, pasando a ser una necesidad de

demanda colectiva que influye directamente sobre la fijacion de la renta.

La Ley de Inquilinato contempla las variantes que se pueden dar en la pension
de arrendamientos y reconoce las siguientes: aumento y reduccién de
pension. No obstante, sanciona los cobros excesivos y prohibe los aumentos

automaticos.

El aumento de pension estd tipificado en los Art. 21 y 23 de la Ley de
Inquilinato en cuanto a locales destinados a vivienda. En un caso, aumento
de pensién por mejoras en el local con autorizacion de la oficina de registro
de arrendamiento de la Municipalidad y en acuerdo con el arrendatario. En
otro caso, aumento de pension una vez transcurridos 2 afios desde la ultima
fijaciobn. Adicionalmente, se debe hacer una concordancia con las
disposiciones transitorias segunda y tercera del mismo cuerpo legal en las
que se tipifica lo siguiente: “Que se congelen por dos afos las pensiones de
arrendamiento de los inmuebles destinados a vivienda, vivienda-taller o
vivienda-negocio, cuya cuantia no exceda de seis salarios minimos vitales
unificados”. Se puede observar que la fijacion de pensiones tiene una
vigencia de dos afios y para realizar un aumento de pension debe transcurrir
este tiempo y aplicarse lo dispuesto en la disposicién transitoria tercera “todo
contrato de arrendamiento o renovacion del anterior, bajo las modalidades
sefialadas en el articulo precedente, no podr4 exceder en su canon
arrendaticio del cinco por ciento (5%), para inmuebles destinados a vivienda;
ni del diez por ciento (10%) para vivienda-taller o vivienda-negocio)”’. Como
se puede apreciar esta norma es puntualmente para las viviendas, mas no
para los predios destinados al comercio o industria por cuanto la fijacion de
los aumentos de precio se regira por el Codigo Civil, es decir que se aplicaran

los mismos procedimientos que se aplican en los contratos de compra venta.
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En la Ley de Inquilinato Art. 27 se hace referencia a que existen dos clases
de contrato, siendo éstos verbales y escritos, no especifica hada respecto de

gue si es para locales para vivienda o vivienda y comercio o vivienda y taller.

En cuanto al plazo, en el Art. 28 se especifica que debe ser estipulado
mediante clausula contractual, es decir, que debe ser acordado de consuno,
lo que constituye ley para las partes, no obstante en el Art.28 de la ley de
inquilinato se tipifica que el arrendatario sin distingo de alguna clase, tendra
derecho a que el contrato de arrendamiento sea minimo por dos afios y se
contemplan también dos excepciones en cuanto a alquiler de hoteles, casas
de pension o posadas y de los locales para eventos artisticos o de promocion

como las ferias en relacion a las actividades propias.

La situacion de mayor incidencia es la de terminacién del contrato de
arrendamiento por falta de pago y esto desemboca en un el desahucio y
lanzamiento del arrendatario y/o subarrendatario. Las causales de
terminacion del contrato de arrendamiento estan tipificadas en el Art. 30, el
desahucio se lo menciona en el literal h del Art. 30 y el inciso segundo de los
Art. 31y 33y el lanzamiento en el inciso primero del Art. 30.

Terminacion de los Contratos.

En cuanto a la terminacion del contrato, se sabe que en derecho las cosas se
deshacen como se hacen, entonces si el nacimiento de un contrato nace por
el acuerdo de voluntades, entre los acuerdos se debe estipular las causales
para que el contrato concluya, y ademas se debe contemplar aquellas
condiciones que son inherentes a los locales destinados al alquiler, como por
ejemplo el traslado de dominio, venta y herencia. Por lo general, las causales
para la terminacion del contrato son las reconocidas por la costumbre y ley,

segun el Art. 1891 del CC la expiracion de los contratos son “destruccion de
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la cosa, por expiracion del tiempo estipulado para la duracion, extincion del
derecho del arrendador y por decision judicial. Sin embargo, el Art. 30 de la
Ley de Inquilinato le da atribuciones al arrendador para solicitar a la
administracion de justicia el dar por terminado el contrato de arrendamiento y
también que se le restituya el local a través del desahucio y el respectivo
lanzamiento dispuesto por la autoridad competente, siendo las causales por
falta de pago del canon de arrendamiento, por reparacion inminente del local,
mala vecindad, abuso del inquilino en subarrendar, construir o modificar el
local sin autorizacion, por estado ruinoso del local y estado de peligro para
los ocupantes, por demolicion para mejora con los respectivos permisos
municipales, por uso indebido del local, es decir uso distinto al autorizado o
ilicito y por necesidad imperiosa de vivienda del arrendador. Estas causales

deben cumplirse con la justificacion de hecho y de derecho.

También se contempla otra condicionante por la que termina el contrato de
arrendamiento, siendo esta, la decision del arrendador en solicitar mediante
desahucio la terminacion anticipada, siempre y cuando medien 90 dias antes
de la expiracion del mismo, y en el caso de que existan subarrendatarios
estos deberan ser notificados con al menos 15 dias de anticipacion.

En la Ley de Inquilinato no solo se consideran las causales para dar por
terminada la relacion, sino que también, se contempla la continuidad de los
contratos de arrendamiento. Por ejemplo, en el Art. 32 se considera que los
miembros de la familia que habitaban el local respecto de ellos subsistira la
relacion en las mismas condiciones contractuales, ratificAndose en el plazo
de 30 dias. El contrato también subsistira por renovacion automatica por una
sola vez siempre que no medie pronunciamiento contrario de las partes. En
caso de embargo de la propiedad el depositario judicial sustituye al duefio, en
tal razon el contrato subsistird hasta el tiempo del remate o adjudicacién, pero
también se debe anotar que cabe la subsistencia del contrato a voluntad del
adjudicatario de forma expresa o tacita de acuerdo al Art. 31 de la Ley de

Inquilinato. Otra figura que se contempla para la continuidad del contrato de
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arrendamiento es cuando este haya sido inscrito bajo escritura publica en el
Registro de la Propiedad.

En cuanto al desahucio es importante hacer una aclaracion, esta figura es
una institucion juridica que cumple con la Unica funcion de comunicar la
terminacion del contrato, pues no constituye una causal de demanda sino
mAas bien es un aviso mandatario refrendado por el juez a peticion, es una
solicitud ante el juez para dar por notificado al inquilino de la terminacion del
contrato por cumplimiento de este o por traspaso de dominio. En tal razén no
cabe recurso alguno mas que el de oposicion al desahucio por parte del
inquilino en los casos previstos en el literal h) del articulo 30 de la ley de
Inquilinato, siendo estos: Primero cuando el local arrendado no esté
comprendido en la pate del edificio cuya demolicion ha sido autorizada por el
gobierno auténomo; Segunda oposicion al desahucio por transferencia de
demonio en el hecho de haber transcurrido mas un mes desde el traspaso de
dominio o en haber celebrado contrato de arrendamiento conforme con el
articulo 29 es decir que superen un salario basico unificado haya sido

celebrado ante Notario.

El lanzamiento, de acuerdo al inciso primero del Art. 30, no es otra cosa que
la orden del juez para que se restituya el local al arrendador y se realice la
entrega de llaves en concordancia con el Art. 949 del Codigo Civil, y si a pesar
de lo resuelto por el juez el inquilino se resiste a la entrega del local, el
arrendador podra acogerse al Art. 1890 del CC mediante peticion ante el juez
de inquilinato para que se declare en mora la entrega del local, y en tal razén
el juez ordene lo dispuesto en el Art. 1889 que es la restitucion de la cosa
raiz, verificando su desocupacién y poniéndola a disposicién del duefio,
mediando el uso de la fuerza publica.
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Titulo IX Competencias y procedimiento a seguir en casos de

controversias

Los tramites de las controversias y las acciones sobre esta materia se
tramitaran en procedimiento sumario y la competencia recaera ante los jueces
y juezas de inquilinato y relaciones vecinales o quienes hagas sus veces en
los respectivos cantones, los jueces y juezas seran designados por el
Consejo de la Judicatura en numero que sean necesarios despachar los
procesos planteados. Asi lo dispone en la ultima recodificacion de la ley de

Inquilinato y las disposiciones del Cédigo Organico General de Proceso.

El COGERP tipifica el proceso monitorio que es aplicable para el cobro de
deudas liquidas vencidas, éste procedimiento es aplicable a los valores
vencidos por concepto de canon de arrendamiento, siempre y cuando el
inquilino este en uso y goce de la propiedad arrendada, el proceso pretende
honrar la celeridad en la administracion de justicia, de tal manera que es
necesario citar de manera textual los siguiente: que una vez instalado el
proceso “si la parte demandada comparece a la demanda y formula
excepciones el juez o jueza convocara a audiencia Unica, con dos fases, la
primera de saneamiento, fijacion de los puntos en debate y conciliacion y la
segunda, de prueba y alegatos de las partes, si no hay acuerdo o este es
parcial, en la misma audiencia dispondra se practiquen las pruebas
anunciadas, luego de lo cual oira los alegatos de las partes y en la misma
diligencia dictara sentencia, contra lo cual s6lo cabe ampliacién, aclaracion y
recurso de apelacion”, se considera que este procedimiento es mucho mas
eficiente y agil para la recuperacion de los valores por el concepto de canon
de arrendamiento sin tener que demandar la terminacion del contrato o caer

en un proceso mas largo.
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Otro punto a destacar del proceso monitorio es que, aquellos procesos que
no superen 3 salarios basicos unificados no requieren del patrocino de un
abogado, aunque se considera que seria una forma de aumentar la carga de
trabajo a los juzgados y que siempre se deberia contar con el patrocinio de
un profesional del derecho, puesto que no son abogados todos los
funcionarios que brindan atencion directa al ciudadano en las unidades
judiciales. En cuanto a las formalidades de la demanda y los requisitos no
forman parte de este analisis, en tal razon sélo se cita de manera referencial
en cuanto al procedimiento y competencia, pero si es relevante destacar la
opinién de los abogados y abogadas de que el actual sistema judicial no opera
con eficiencia, puesto que los procesos, junto con las diligencias, no tienen
una prosecucion continua, en especial en el Complejo Judicial Florida Norte

edificio 2 de Inquilinato y Relaciones Vecinales.

Analisis del Reglamento Organico Funcional emitido por el Consejo
Cantonal de Guayaquil.

En cumplimiento de la Constitucién de la Republica en los numerales 2 y 7
del Art. 375 y en concordancia con el inciso segundo del Art. 8 de la Ley de
Inquilinato, el Consejo Municipal en pleno mediante Reglamento Orgénico de
las funciones del Municipio de Guayaquil en Art. 101 en sus literales a) y b)
dispone las funciones de la Jefatura de Inquilinato, a la que se le designa la
funcién de inscribir y llevar un registro de los predios destinados al alquiler

junto con la fijacion de la pension maxima de arrendamiento.

Esta disposicion legal de la funcién de la Jefatura de Inquilinato no determina
el procedimiento en cuanto a los servicios de inscripcion de los predios
destinados a la renta, ni la fijacion de la pension maxima de arrendamiento,
ni el control mediante registros, ni la emision de los certificados respectivos.
Se considera importante hacer una especial observacién en este punto de

este articulado, debido a que no especifica quién debe o puede solicitar la
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fijacion de la pension maxima de arrendamiento, en tal razon el servicio se
extiende tanto al propietario como al inquilino (fijacion locativa), quienes para
acceder a esta prestacion deberan cancelar un tasa, la que sera fijada de
acuerdo a disposiciones del concejo mediante ordenanza. En este sentido, la
oficina de Registros de Arrendamiento provee a los interesados dos
formularios, uno para el propietario y otro para el inquilino. En la solicitud
realizada por el propietario para la fijacion de la pension maxima se aplica lo
dispuesto en el Art. 17 de la Ley de Inquilinato, y para para la peticion del
inquilino se realizara mediante inspeccion y peritaje y se aplicara la
proporcionalidad del &rea alquilada, ubicacion, condiciones y las mismas

reglas del Art. 17 de la misma Ley.

Es importante observar que en cuanto a la inscripcion y fijacion de la pension
maxima, el Reglamento Organico no especifica nada referente a los tipos de
locales, destino o uso, sin embargo, el Art. 14 de la Ley de Inquilinato
contempla sancion para los propietarios que no hubieran inscrito a sus locales
destinados a vivienda, viendo-comercio o vivienda-taller. En tal razon, la
fijacion de pensiones maximas solo aplicaria a locales destinados a vivienda
y, no habiendo obtenido el respectivo certificado de inscripcion vy fijacion de
pension méaxima, los propietarios se harian acreedores a una sancion
equivalente a 6 meses de pension, en beneficio del estado y del inquilino en

un 50% a cada uno.

No obstante, en ningun articulo se menciona los locales cuyo destino sea el
comercio o industria, por lo tanto, se puede colegir que estos locales no
requieren tal tramite de inscripcion, y que la pension del canon se fijara de la
misma forma que se fija el precio en los contratos por compra venta, es decir,
son consensuados. Sin embargo, en el caso de existir una controversia y
requerirse plantear una demanda, el actor debe adjuntar el certificado de
fijacion de pension maxima de arrendamiento segun lo dispuesto en el Art. 45

de la Ley de Inquilinato. En conclusion, salta a la vista una inconsistencia de
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ley: falta de claridad respecto de la fijacion del canon de arrendamiento,
puesto que se hace referencia a una pension maxima y no se busca una
pension justa en cumplimiento a lo dispuesto en el numeral 7 Art. 375 de la

Constitucion de la Republica.

Andlisis comparativo de la legislacion de otros pises en cuanto se

refiere a la fijacion del precio del canon de arrendamiento.

A continuacion se presenta un cuadro de los articulados de 4 paises,
Honduras, Ecuador, Colombia y Costa Rica, que muestra las distintas formas

de fijacion del canon de arrendamiento.



81

Tabla 3 Analisis comparativo de la fijacién del precio del canon de

arrendamiento

Pais

Cuerpo Legal

Contexto

1 | Honduras

Ley de Inquilinato
Art. 21

La renta serd igual al equivalente a un
cuarto del 1% (0,25%) del valor del
terreno en donde esta ubicada la
construccion, mas el 1% del valor de la
construccion misma, siempre y cuando
se cuente con todos los servicios
basicos, si no, la renta sera el 50% del
valor que resultare como renta. Las
partes podran pactar una renta menor
a la que resulte de lo antes indicado.

2 | Ecuador

Ley de Inquilinato
Art. 17

La pension mensual de arrendamiento
de un inmueble no podra exceder de la
doceava parte del diez por ciento del
avallo comercial con que dicho

inmueble conste en el Catastro
Municipal, y de los Impuestos
Municipales que gravaren a la

propiedad Urbana. Para fijar la pension
mensual de arrendamiento, se tomara
en cuenta el estado, condicion vy
ubicacion del inmueble y los requisitos
gue establece la Ley.

3 | Colombia

Ley de Inquilinato
Art. 18

El precio mensual de arrendamiento
sera fijado por las partes en moneda
legal, pero no podra exceder del uno
por ciento (1%) del valor comercial del
inmueble o de su parte que se dé en
arriendo. La estimacion comercial para
efectos del presente articulo no podra
exceder a dos veces el avaluo catastral
vigente.

4 | Costa
Rica

Ley de Inquilinato
Art. 58 Renta vy
Pago

La renta sera libremente estipulada
entre las partes, el pago serd por
periodos de un mes, salvo pacto
contrario.

Elaboracion: El autor

En la tabla 1 se puede apreciar que Honduras y Ecuador aplican una formula

matematica

relacionada con el

catastro y el

avalio comercial, en

concordancia con ciertos condicionamientos tipificados en la Ley para fijar
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una pensién maxima. Por otra parte, la normativa de Colombia si especifica
que la renta mensual serd fijada por las partes y se establece un limite de
pension del cual no se puede exceder, y a diferencia de las anteriores, Costa
Rica cuenta con un solo articulo, que tipifica que la pension sera fijada
libremente por las partes que intervienen. Se considera que es muy acertada
la normativa de Costa Rica, porque al final el contrato de arriendo es
consensual, y los factores que influyen sobre la pension son las posturas de
las partes hasta llegar a los acuerdos para que se concrete el cierre de la
negociacion y se ratifiquen con la suscripcion de los respectivos contratos. En
el Ecuador, los contratos de arrendamiento también son consensuados,
puesto que siempre median peticiones en cuanto a rebaja del precio y
mejoras en las condiciones del local, por lo tanto, el contrato de

arrendamiento es por excelencia consensual.



83

CAPITULO III
3. MARCO METODOLOGICO

3.1. Tipo deinvestigacién

De acuerdo al lugar.- Este proyecto investigativo es de campo, por cuanto
la informacion requerida se tomara de las Instituciones Puablicas, Operadores

de Justicia y de los sujetos actores de la tematica planteada.

De acuerdo al Origen.- La informacién basica seleccionada es bibliogréfica,
basada en libros especializados, lo que permite indagar y ver la evolucién del

tema a investigar.

De acuerdo al Nivel.- En éste proyecto investigativo se tomo informacién de
la normativa legal proveniente de la Constitucion, Ley de Inquilinato y demas
cuerpos legales, para analizar las disposiciones llamadas a regular la
actividad materia de este estudio, lo que permite plantear una propuesta para

solucionar el problema.

3.2. Enfoque de lainvestigacion

Inductivo Deductivo.- Este método ayuda a realizar un andlisis cientifico y
critico de la informacion que obtenida de los Operadores de Justicia y los
sujetos que intervienen en ésta investigacion, para obtener las causas y

efectos de la inobservancia del derecho.

Dialéctico.- Permite investigar las causas y efectos, los argumentos
contrapuestos de las variables de investigacion y determinar las posibles
soluciones al problema planteado en relacion a la fijacion del canon de

arrendamiento.
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Historico.- Permite conocer la evolucion de la normativa legal y las
disposiciones en materia de inquilinato, y los efectos en los sujetos y en las

variables objeto de esta investigacion.

Cuantitativo.- Permite saber cuantos contratos de arrendamiento en materia
de inquilinato han sido registrados en la Oficina de Registros de
Arrendamientos de la Municipalidad y Juzgados de Inquilinato, y mediante el
analisis comparativo establecer si esta muestra cumple con los dispuesto en

la Ley de Inquilinato, ordenanzas y reglamentos.

3.3. Técnicas de investigacién

Se realiz6 un analisis observacional de la costumbre y la incidencia directa
sobre los contratos de arrendamientos para sustentar de forma cientifica la
hipdtesis de que esta actividad no cumple con las formalidades que la ley

demanda.

Asimismo, se efectud un analisis del comportamiento y las costumbres de los
actores que intervienen en la celebracion de los contratos de inquilinato por
medio de las encuestas, asi como de las leyes, reglamentos, decretos y
ordenanzas que regulan directa e indirectamente a los arrendadores y sus

propiedades destinadas al alquiler de vivienda y comercio.

Se recopilaron datos sobre controversias y juicios en materia de inquilinato
ventilados en los juzgados de los cuales se pudieron tener los siguientes
estados:

¢ Iniciados

e Concluidos: por conciliacién o por fallo

e Abandonados
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Mediante la razén y la técnica se comparé el patron de comportamiento de
los actores influenciados por la costumbre contra las disposiciones legales,
para que luego de ratificar la hipotesis se plantee una propuesta con el
objetivo de que la actividad del inquilinato entre en una verdadera formalidad,
para erradicar el incumplimiento de los contratos y los abusos que se dan al
margen de la ley.

Ademas se hizo uso de la técnica de la encuesta, en la que se hizo participes
a los abogados habilitados de la provincia del Guayas, para que expresen las
condiciones de los contratos de arrendamiento y los conflictos principales en

los que figuran en sus casos.

3.4. Poblacién y muestra
3.4.1. Poblacion

Para los fines de éste proyecto investigativo se tomé como poblacién a los
operadores de justicia y los sujetos actores del tema. En cuanto a los
operadores de justicia se refiere a los abogados habilitados en la provincia
del Guayas, y los sujetos son los arrendadores y arrendatarios que tienen un

proceso en la Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales.

En lo que se refiere a los contratos de arrendamientos con conflictos, segun
datos de la Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales, se

encuentran en un total de 1200 casos.
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Tabla 4 Universo en estudio

No. Poblacién Composicion Cantidad
1 Operadores de justicia | Abogados habilitados en 15.786
la provincia del Guayas
2 _ Arrendadores 1200
Sujetos
3 Arrendatarios 1200

Fuente: Foro Nacional de Abogados del Consejo de la Judicatura (2015); Unidad Judicial de
Inquilinato y Relaciones Vecinales Guayaquil (2015)

Elaborado por: el autor

3.4.2. Muestra

Para la determinacion de la muestra se recurrié al Consejo de Judicatura y al
Colegio de abogados de Guayaquil para determinar el nimero de operadores
de justicia; y, a la oficina de registros de inquilinato de la Municipalidad de

Guayaquil para determinar la cantidad de arrendadores y arrendatarios.

Contratos de arrendamiento con conflictos en la ciudad de Guayaquil 1200.
Luego, para obtener la muestra se aplicé la formula utilizada en poblaciones

finitas, siendo ésta la siguiente:

B Z%Npq
~ e2(N—1) + Z%pq

n

Donde:

n = tamafio necesario de la muestra.

Z = margen de confiabilidad (para este caso: 95% de confiabilidad, Z = 1.96)
e = margen de error (Se espera que no sea superior a 5%)

p = 0.5 (se decide trabajar en condiciones desfavorables de muestreo)
g=0.5
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Para determinar N (poblacion total) se consideré la informacion del colegio de

abogados y de las instituciones publicas.

Muestra de la poblacion de Abogados habilitados de la provincia del

Guayas
= Z2.0%.N
" (€)2(N-1)+Z2.02
Doénde:
N: Poblacién

Z2: 95% (1,96)?
e?: 5% (0,05)?
p: 50% (0,5)

g: 50 (0,5)

= 1.96%2x(0.5)%x15865
" (0.05)2(15865—1)+1.962x(0.5)2

n_0.9604x15865
" 39.66+0.9604

_15236.746
" 40.6204

n= 375.100

n= 375
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Muestra de la poblacion de arrendadores y arrendatarios con contratos

de arrendamiento en conflicto en el distrito norte de Guayaquil

= Z%.0%N
" (e)2(N-1)+Z2.02

Dénde:

N: Poblacion
Z2: 95% (1,96)2
e?: 5% (0,05)?
p: 50% (0,5)

g: 50 (0,5)

= 1.96%x(0.5)%x1200
7 (0.05)2(1200-1)+1.962x(0.5)2

= 0.9604x1200
©2.9975+0.9604

n_1152.48
"~ 3.9579

n=291.184

n=291

Para la investigacion, se procedera a la muestra de 50% arrendadores y 50%

arrendatarios, el cual seria 146 para el primero y 145 para el segundo.
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3.5. Analisis de resultados

Formato de encuesta a abogados

[—_Universidad Laica___
VICENTE ROCAFUERTE
|_SICENTE ROCAFUERTE |

FORMATO DE ENCUESTAS PARA LOS OPERADORES DE JUSTICIA
ABOGADOS

Objetivo: Determinar el comportamiento de los Propietarios e Inquilinos al
margen de la ley y sus efectos sobre la propiedad en el Distrito norte de la
ciudad de Guayaquil.

1.- Tiempo que ejerce la profesion:
1 aflo o menos

2 a 5 afios

6 a 10 afos

11 afilos 0 mas

2.- ¢,Cuantos casos toma al afio en materia de inquilinato?
0 casos

1 a5 casos

6 a 10 casos

Mas de 10 casos
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3.- ¢Cuales son los casos de mayor incidencia en las demandas en

materia de inquilinato?

Mora
Suspension de Servicios Basicos
Consignacion Voluntaria

Otras

4.- De los casos patrocinados, ¢Cuales son los casos que mayormente

debe atender?
Vivienda

Comercio

5.- De los casos atendidos, ¢La mayoria se arregla por la via

extrajudicial?
Si
No

6.- De los casos atendidos y patrocinados, ¢cuantos son relacionados

con el canon de arrendamiento?

1 a5 casos
6 a 10 casos

Mas de 10 casos

7.- De los casos patrocinados, En su mayoria terminan:

Resueltos por el juez

Abandonados



8.- Considera que la normativa para la fijacion del
arrendamiento es:
Eficiente

Ineficiente

9.- ¢La actual Ley de Inquilinato, es suficiente y justa?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

Totalmente desacuerdo

91

canon de
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3.5.1. Encuesta a abogados
1.- Tiempo que ejerce la profesion:

Tabla 5 Tiempo ejerciendo la profesion

f %
1 afo 0 menos 68 18%
2 a b afos 46 12%
6 a 10 afos 115 31%
11 afos 0 mas 146 39%
TOTAL 375 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 2 Tiempo ejerciendo la profesion

Tiempo que ejerce la profesion:

= 1 afio o menos
= 2 a5 afos
= 6 a 10 afios

= 11 afios 0 mas

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 39% manifestd que tiene 11 afios o mas ejerciendo la profesion, seguido
del 31% que tiene 6 a 10 afos. el 18% de los encuestados indico tener 1 a
aflo o menos y el 12% entre 2 y 5 afios. Esto refiere que muchos de los

abogados tiene la experiencia necesaria en materia de derecho.



93

2.- ¢,Cuantos casos toma al afio en materia de inquilinato?

Tabla 6 Casos en materia de inquilinato

f %
0 casos 64 17%
1 a5 casos 257 69%
6 a 10 casos 43 11%
Mas de 10 casos 11 3%
TOTAL 375 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 3 Casos en materia de inquilinato

¢,Cuantos casos toma al afio en
materia de inquilinato?

3%

11% ‘
= 0 casos

=1 ab5casos
6 a 10 casos
= Mas de 10 casos

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 69% indicé que toma de 1 a 5 casos en materia de inquilinato al afio, un
17% no obtiene ningun caso, el 11% tiene de 6 a 10 casos y so6lo un 3% toma
mas de 10 casos. Se demuestra que son muy pocos los casos en materia de

inquilinato en que un abogado realiza al afio.
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3.- ¢Cuales son los casos de mayor incidencia en las demandas en

materia de inquilinato?

Tabla 7 Casos de mayor incidencia

f %
Mora 289 7%
Suspension de Servicios Basicos 59 16%
Consignacién Voluntaria 23 6%
Otras 4 1%
TOTAL 375 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 4 Casos de mayor incidencia

¢,Cuédles son los casos de mayor
incidencia en las demandas en materia de
inquilinato?

1%
6% ° = Mora

= Suspension de
Servicios Basicos

Consignacién Voluntaria

= Otras

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 77% considera que los casos de mayor incidencia en las demandas en
materia de inquilinato son los de mora, seguido de la suspension de servicios
basicos. El 6% indica que es por consignacion voluntaria. Las deudas son las
causas mas arraigadas en estos casos, por lo que los abogados deben tratar
mucho con las evidencias ya que se debe demostrar su existencia y esto

muchas veces no ocurre ya que no existe un contrato de por medio.
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4.- De los casos patrocinados, ¢Cuéles son los casos que mayormente
debe atender?

Tabla 8 Casos que mas atiende

f %
Vivienda 106 34%
Comercio 205 66%
TOTAL 311 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 5 Casos que mas atiende

De los casos patrocinados,
¢, Cudles son los casos que
mayormente debe atender?

= Vivienda
= Comercio

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

En cuanto a los casos que mayormente atienden, el 66% de los encuestados
manifestd que de comercio, mientras que el 34% dijo que de vivienda. Al no
existir un interés sobre el cumplimiento de los contratos de arriendo para los

hogares, estos son los que menos se patrocinan.
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5.- De los casos atendidos, ¢La mayoria se arregla por la via

extrajudicial?

Tabla 9 Arreglo por via extrajudicial

f %
Si 189 61%
No 122 39%
TOTAL 311 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 6 Arreglo por via extrajudicial

De los casos atendidos, ¢La mayoria
se arregla por la via extrajudicial?

= Sj
= No

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 61% de los encuestados indicaron que de los casos atendidos, la mayoria
se arregla por la via extrajudicial, mientras que el 39% manifestd lo contrario.
Como no existe un sustento legal, estos se terminan arreglando de manera

extrajudicial y para que no se generen mas gastos entre las partes.
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6.- De los casos atendidos y patrocinados, ¢cuantos son relacionados

con el canon de arrendamiento?

Tabla 10 Casos relacionados con el canon de arrendamiento

f %
1 a5 casos 212 68%
6 a 10 casos 26 8%
Mas de 10 casos 73 23%
TOTAL 311 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 7 Casos relacionados con el canon de arrendamiento

De los casos atendidos y patrocinados, ¢cuantos
son relacionados con el canon de arrendamiento?

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

=1 abcasos
= 6 a 10 casos
Mas de 10 casos

La mayor parte de los encuestados considera que de los casos atendidos y

patrocinados, 1 a 5 casos son relacionados con el canon de arrendamiento,

un 23% dijo que mas de 10 casos y un 8% de 6 a 10 casos. De los pocos

casos gque se patrocinan, la mayoria se vinculan con el canon ya que estos

son acordados sin considerar lo que dicta la ley, por lo que se soslaya sus

derechos.
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7.- De los casos patrocinados, En su mayoria terminan:

Tabla 11 Resultado de casos

f %
Resueltos por el juez 123 40%
Abandonados 188 60%
TOTAL 311 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 8 Resultado de casos

De los casos patrocinados, En su
mayoria terminan:

= Resueltos por el juez

/ = Abandonados

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 60% indicé que de los casos patrocinados, en su mayoria terminan
abandonados y so6lo el 40% dijo que si terminan resueltos por el juez. Como
los casos se arreglan via extrajudicial, los casos terminan abandonados por

las partes.
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8.- Considera que la normativa para la fijacion del canon de

arrendamiento es:

Tabla 12 Normativa para la fijacién del canon

f %
Eficiente 286 76%
Ineficiente 89 24%
TOTAL 375 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 9 Normativa para la fijacién del canon

Considera que la normativa para
la fijacion del canon de
arrendamiento es:

= Eficiente

= Ineficiente

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 76% considera que la normativa para la fijacibn del canon de
arrendamiento es eficiente, mientras que el 24% indica que es ineficiente. La
ley como tal si es considerada eficiente, sélo que no es fielmente cumplida
por los involucrados ya que el gobierno no ha tomado las consideraciones y

la ejecucion de su obligatoriedad.



9.- ¢La actual Ley de Inquilinato, es suficiente y justa?

Tabla 13 Actual Ley de Inquilinato

f

%

Totalmente de acuerdo 68 18%
De acuerdo 46 12%
Parcialmente de acuerdo 115 31%
Totalmente desacuerdo 146 39%
TOTAL 375 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 10 Actual Ley de Inquilinato

¢La actual Ley de Inquilinato, es suficiente
y justa?

Fuente: encuestas

Elaborado por: el autor

Analisis:

= Totalmente de acuerdo

= De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

= Totalmente desacuerdo

100

El 39% considera que la actual Ley de Inquilinato no es suficiente y justa, el

31% esta parcialmente de acuerdo con que si lo es, el 12% esta de acuerdo

y un 18% esta totalmente de acuerdo. A pesar que es eficiente, esta no tiene

todo el grado de ser justa y suficiente, ya que el gobierno no la hace cumplir

mas enérgicamente.
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Formato de encuesta a arrendador

Universidad Laica |
VICENTE ROCAFUERTE
de Guayaqui

"\
'

§o%

FORMATO DE ENTREVISTA PARA LOS ARRENDADORES

Objetivo: Determinar el comportamiento de los Propietarios e Inquilinos al
margen de la ley y sus efectos sobre la propiedad en el Distrito norte de la

ciudad de Guayaquil.

1.- ¢ Cuanto tiempo tiene alquilando su propiedad?
Oalafo

2 a 5 anos

6 a 10 afos

11 afios o0 mas

2.- ¢Hallevado algun caso de arrendamiento ajuicio?
Si
No
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3.- ¢(Cual fue su motivo de iniciar un juicio por incumplimiento de
arrendamiento?

Mora
Dafos en infraestructura en departamento/vivienda
Incumplimiento de prohibiciones

Otras

4.- ¢Conoce sobre las obligaciones y derechos del propietario de
acuerdo alaLey de Inquilinato?

Si

No

Un poco

5.- ¢Como calculalafijacion de larenta o canon de arrendamiento?
Opinion propia
Costos de alquileres del sector

Valores asignados basados en el art. 17 de la Ley de Inquilinato

6.- ¢Conoce que toda propiedad destinada al alquiler debe contar su
registro ante la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad?

Si

No

Un poco

7.- ¢,Conoce que para la fijacion del canon de arrendamiento, éste debe
ser obtenido mediante certificado de la Jefatura de Inquilinato?

Si

No
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8.- ¢La Ley de Inquilinato, es suficiente y garantiza sus derechos?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

Totalmente desacuerdo

9.- ¢(Cree que la ley de Inquilinato y Ordenanza Municipal deben ser
modificadas para ser mas enérgicas para quienes las incumplan?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

Totalmente desacuerdo



3.5.2. Encuesta a Arrendador

1.- ¢ Cuanto tiempo tiene alquilando su propiedad?

Tabla 14 Tiempo alquilando su propiedad

f %
Oalaio 11 8%
2 a b afos 83 57%
6 a 10 afos 39 27%
11 afios 0 mas 13 9%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 11 Tiempo alquilando su propiedad

¢, Cuéanto tiempo tiene alquilando
su propiedad?

27% l

=0 alafo

= 2 a5 afos
6 a 10 afios

\

= 11 afios o mas

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:
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El 57% de los encuestados indic6 que el tiempo tiene alquilando su propiedad

es de 2 a 5 afios, seguido del 27% que tiene de 6 a 10 afios. Sélo un 9%

indico tener 11 afios 0 mas y un 8% 0 a 1 afo. Esto quiere decir que los

arrendadores tienen ya varios afios en materia de inquilinato pero no conocen

los procesos legales en sus obligaciones.



2.- ¢Hallevado algun caso de arrendamiento a juicio?

Tabla 15 Caso de arrendamiento a juicio

f %
Si 49 34%
No 97 66%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 12 Caso de arrendamiento a juicio

¢Hallevado algun caso de
arrendamiento a juicio?

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:
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El 66% no ha llevado algun caso de arrendamiento a juicio, mientras que el

34% restante si ha llevado. Una proporcion de los casos han tenido que

llevarlos a juicio ya que consideran que se ha incumplid el acuerdo entre las

partes.
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3.- ¢(Cual fue su motivo de iniciar un juicio por incumplimiento de

arrendamiento?

Tabla 16 Motivo de iniciar un juicio

f %
Mora 89 61%
Dafios en infraestructura en
departamento/vivienda 45 31%
Incumplimiento de prohibiciones 12 8%
Otras 0 0%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 13 Motivo de iniciar un juicio

¢, Cual fue su motivo de iniciar un juicio por
incumplimiento de arrendamiento?

0,
8A’ 0% = Mora

= Dafios en infraestructura
en departamento/vivienda

Incumplimiento de
prohibiciones

y

= Otras

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

En cuanto al motivo de iniciar un juicio por incumplimiento de arrendamiento,
el 61% de los encuestados indicé que fue por mora, el 31% por dafios en
infraestructura en departamento/vivienda y el 8% por incumplimiento de
prohibiciones. Se sigue manifestando que la causa mayor es la moratoria en

el arrendamiento, ya que no se cumple con lo acordado en los tiempos.
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4.- ¢Conoce sobre las obligaciones y derechos del propietario de

acuerdo alaLey de Inquilinato?

Tabla 17 Conocimiento sobre las obligaciones y derechos del propietario

f %
Si 39 27%
No 76 52%
Un poco 31 21%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 14 Conocimiento sobre las obligaciones y derechos del propietario

¢, Conoce sobre las obligaciones y derechos
del propietario de acuerdo ala Ley de
Inquilinato?

= Sj
= No

Un poco

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Anédlisis:

El 52% considera que no conoce sobre las obligaciones y derechos del
propietario de acuerdo a la Ley de Inquilinato, el 21% conoce pero poco y el
27% manifestd conocer sobre estas. El desconocimiento de esta ley ha
causado gue los contratos no se realicen y simplemente se haga un acuerdo

verbal y que a largo plazo existan problemas y vacios legales.



5.- ¢Como calculalafijacion de larenta o canon de arrendamiento?

Tabla 18 Fijacion de la renta o canon de arrendamiento

f

%

Opinién propia 95 65%
Costos de alquileres del sector 49 34%
Valores asignados basados en el

art. 17 de la Ley de Inqguilinato 2 1%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 15 Fijacion de la renta o canon de arrendamiento

¢, Como calcula la fijacion de la
renta o canon de arrendamiento?

1%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

= Opinion propia

= Costos de alquileres del
sector

Valores asignados
basados en el art. 17 de
la Ley de Inquilinato
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Segun las encuestas, el 65% calcula la fijacion de la renta o canon de

arrendamiento por opinion propia, el 34% por costos de alquiler del sector y

el 1% por valores asignados basados en el articulo 17 de la ley de inquilinato,

lo que demuestra la poca importancia o conocimiento en el valor que debe

ser considerado para el arriendo de un lugar, ya sea de tipo comercial o de

vivienda.
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6.- ¢Conoce que toda propiedad destinada al alquiler debe contar su

registro ante la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad?

Tabla 19 Conocimiento que toda propiedad destinada al alquiler debe contar

Su registro
f %
Si 20 14%
No 96 66%
Un poco 30 21%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 16 Conocimiento que toda propiedad destinada al alquiler debe
contar su registro

¢, Conoce que toda propiedad destinada al
alquiler debe contar su registro ante la
Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad?

= Sj
= No

un poco

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 66% no conoce que toda propiedad destinada al alquiler debe contar su
registro ante la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad, el 21% conoce
pero poco, y el 14% si conoce. Los arrendadores no tienen mayor
conocimiento acerca de esta obligacion para que tengan la posibilidad de

arrendar un espacio.
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7.- ¢Conoce que para la fijacion del canon de arrendamiento, éste debe
ser obtenido mediante certificado de la Jefatura de Inquilinato?

Tabla 20 Conocimiento de certificado de la Jefatura de Inquilinato

f %
Si 24 16%
No 122 84%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 17 Conocimiento de certificado de la Jefatura de Inquilinato

¢, Conoce que para la fijacion del canon de
arrendamiento, éste debe ser obtenido
mediante certificado de la Jefatura de
Inquilinato?

= Sj
= No

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 84% no conoce que para la fijacién del canon de arrendamiento, éste debe
ser obtenido mediante certificado de la Jefatura de Inquilinato, mientras que
s6lo el 16% indica lo contrario, evidenciando que la ley no es cumplida a

cabalidad como debe ser su finalidad.
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8.- ¢La Ley de Inquilinato, es suficiente y garantiza sus derechos?

Tabla 21 Garantia de derechos por la Ley de Inquilinato

f %
Totalmente de acuerdo 23 16%
De acuerdo 37 25%
Parcialmente de acuerdo 74 51%
Totalmente desacuerdo 12 8%
TOTAL 146 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 18 Garantia de derechos por la Ley de Inquilinato

¢Laley de Inquilinato, es
suficiente y garantiza sus
derechos?

8%

‘ = Totalmente de acuerdo

= De acuerdo
. 51% o )
. Parcialmente de acuerdo
= Totalmente desacuerdo

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 51% de los encuestados indica estar parcialmente de acuerdo en que la
Ley de Inquilinato es suficiente y garantiza sus derechos, el 25% esta de
acuerdo, el 16% totalmente de acuerdo y el 8% totalmente desacuerdo,
demostrando que por no conocerlo mas a fondo, consideran que no cumple

con lo que desean en el sistema de arriendos.
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9.- ¢Cree que la ley de Inquilinato y Ordenanza Municipal deben ser

modificadas para ser mas enérgicas para quienes las incumplan?

Tabla 22 Modificacion de la ley de Inquilinato y Ordenanza Municipal

f %
Totalmente de acuerdo 79 66%
De acuerdo 22 18%
Parcialmente de acuerdo 11 9%
Totalmente desacuerdo 8 7%
TOTAL 120 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 19 Modificacion de la ley de Inquilinato y Ordenanza Municipal

¢,Cree que la ley de Inquilinato y Ordenanza
Municipal deben ser modificadas para ser
mas enérgicas para quienes las incumplan?

= Totalmente de acuerdo

= De acuerdo
Parcialmente de acuerdo

= Totalmente desacuerdo

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 66% esta totalmente de acuerdo en que la ley de Inquilinato y Ordenanza
Municipal deben ser modificadas para ser mas enérgicas para quienes las
incumplan, el 18% esta de acuerdo, el 9% parcialmente de acuerdo y el 7%

totalmente desacuerdo.
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Formato de encuesta a inquilino

Universidad Laica ]
VICENTE ROCAFUERTE
do Guayaqu

o
WO

FORMATO DE ENTREVISTA PARA LOS INQUILINOS

Objetivo: Determinar el comportamiento de los Propietarios e Inquilinos al
margen de la ley y sus efectos sobre la propiedad en el Distrito norte de la

ciudad de Guayaquil.

1.- ¢Hace cuanto alquila?
Oalafo

2 a5 afios

6 a 10 afios

11 aflos 0 mas

2.- ¢Hallevado algun caso de inquilinato a Juicio?
Si
No
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3.- ¢,Conoce sobre las obligaciones y derechos del arrendatario de
acuerdo alaley de inquilinato?

Mucho conocimiento

Parcial conocimiento

Ningun conocimiento

4.- ;Como cree que se fijael canon de arrendamiento con el arrendador?
Consideracion propia del arrendador
Costos de alquileres del sector

Valores asignados basados en el art. 17 de la Ley de Inquilinato

5.- ¢Conoce que toda propiedad destinada al alquiler debe contar su
registro ante la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad?

Si

No

Un poco

6.- ¢,Conoce que para la fijaciéon del canon de arrendamiento, éste debe
ser obtenido mediante certificado de la Jefatura de Inquilinato?

Si

No

7.- ¢La Ley de Inquilinato es suficiente y garantiza sus derechos?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

Totalmente desacuerdo
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8.- ¢Qué opinade los Art. 10y 17 de la Ley de Inquilinato en cuanto a la
fijacién del canon de arrendamiento?

Excelente

Buena

Regular

Mala

Muy mala

9.- ¢(Cree que laley y la Ordenanza Municipal debe ser modificada para
ser mas enérgicas para quienes laincumplan?

Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Parcialmente de acuerdo

Totalmente desacuerdo



3.5.3. Encuesta a inquilino

1.- ¢ Hace cuanto alquila?

Tabla 23 Tiempo que alquila

f %
Oalaiio 11 8%
2 a 5 afos 82 57%
6 a 10 afos 39 27%
11 afios 0 mas 13 9%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 20 Tiempo que alquila

¢Hace cuanto alquila?

27% l

=0alafio

= 2 a5 afios
6 a 10 afios

\

= 11 afios o0 mas

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:
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El 56% de los inquilinos encuestados han venido arrendando entre 2 a 5 afios,

mientras que el 27% lo ha hecho entre 6 a 10 afios, el 9% 11 afios 0 mas y

finalmente el 8% entre un afio o durante meses.



2.- ¢Hallevado algun caso de inquilinato a Juicio?

Tabla 24 Caso de inquilinato a Juicio

f %
Si 49 34%
No 96 66%
TOTAL 145 100%
Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor
Figura 21 Caso de inquilinato a Juicio
¢Hallevado algun caso de
inquilinato a Juicio?
= Si
= No

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:
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Entre los inquilinos que se encuestaron, el 66% dijo que no ha llevado por sus

medios un caso a juicio, sino que lo ha realizado el arrendador, mientras que

el 34% dijo que si lo ha realizado de su parte.
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3.- ¢,Conoce sobre las obligaciones y derechos del arrendatario de

acuerdo alaley de inquilinato?

Tabla 25 Conocimiento sobre las obligaciones y derechos del arrendatario

f %
Mucho conocimiento 22 15%
Parcial conocimiento 49 34%
NingUn conocimiento 74 51%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 22 Conocimiento sobre las obligaciones y derechos del arrendatario

¢, Conoce sobre las obligaciones y
derechos del arrendatario de acuerdo
alaley de inquilinato?

51% = Mucho conocimiento
= Parcial conocimiento

Ningln conocimiento

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 51% de los inquilinos encuestados dijeron que no poseen conocimiento
alguno sobre sus derechos y obligaciones en lo dispuesto en la ley de
inquilinato, mientras que el 34% tiene un conocimiento parcial 0 moderado de

este punto y sélo un 15% dijo que si cuenta con mucho conocimiento.
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4.- ;,COmo cree que se fijael canon de arrendamiento con el arrendador?

Tabla 26 Fijacion del canon de arrendamiento con el arrendador

f %
Consideracion propia del arrendador 118 81%
Costos de alquileres del sector 25 17%
Valores asignados basados en el art.
17 de la Ley de Inquilinato 2 1%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 23 Fijacion del canon de arrendamiento con el arrendador

¢, Como cree que se fija el canon de
arrendamiento con el arrendador?

1%

= Consideracion propia del
arrendador

= Costos de alquileres del
sector

Valores asignados
basados en el art. 17 de
la Ley de Inquilinato

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

Para el 82% de los encuestados, el canon de arrendamiento se lo efectia a
consideracion propia del arrendador, mientras que el 17% manifiesta que es
por los costos de los alquileres similares que existen en el sector y sélo un

1% dijo que lo basan por el art. 17 de la Ley de Inquilinato.
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5.- ¢Conoce que toda propiedad destinada al alquiler debe contar su
registro ante la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad?

Tabla 27 Conocimiento que toda propiedad destinada al alquiler debe contar

Su registro
f %
Si 23 16%
No 87 60%
Un poco 35 24%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 24 Conocimiento que toda propiedad destinada al alquiler debe
contar su registro

¢Conoce que toda propiedad destinada al alquiler
debe contar su registro ante la Jefatura de
Inquilinato de la Municipalidad?

= Sj
= No

Un poco

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

Acerca del conocimiento de que toda propiedad cuyo destino sea el alquiler
debe de contar con el registro en la Jefatura de Inquilinato de la Municipalidad,
el 60% dijo que no sabe sobre esto, mientras que un 24% conoce un poco y

el 16% restante dijo que si conoce acerca de esta situacion.
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6.- ¢Conoce que para la fijacion del canon de arrendamiento, éste debe
ser obtenido mediante certificado de la Jefatura de Inquilinato?

Tabla 28 Conocimiento sobre certificado de la Jefatura de Inquilinato

f %
Si 32 22%
No 113 78%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 25 Conocimiento sobre certificado de la Jefatura de Inquilinato

¢cConoce que para la fijacion del canon de
arrendamiento, éste debe ser obtenido mediante
certificado de la Jefatura de Inquilinato?

= Sj
= No

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 78% de las personas encuestadas, manifestaron que no conoce que para
la fijacién del canon de arrendamiento, éste debe ser obtenido mediante

certificado de la Jefatura de Inquilinato, mientras que el 22% si lo conoce.
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7.- ¢LaLey de Inquilinato es suficiente y garantiza sus derechos?

Tabla 29 Garantia de la Ley de Inquilinato

f %
Totalmente de acuerdo 26 18%
De acuerdo 15 10%
Parcialmente de acuerdo 92 63%
Totalmente desacuerdo 12 8%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 26 Garantia de la Ley de Inquilinato

¢La Ley de Inquilinato es suficiente y
garantiza sus derechos?

" = Totalmente de acuerdo
“ = De acuerdo
Parcialmente de
acuerdo

= Totalmente desacuerdo

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 64% de los encuestados dijeron estar parcialmente de acuerdo en que la
Ley de Inquilinato es suficiente y garantiza sus derechos, mientras que el 18%
esta totalmente de acuerdo, seguido por un 10% de acuerdo; solamente un
8% dijo estar totalmente desacuerdo.
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8.- ¢Qué opinade los Art. 10y 17 de la Ley de Inquilinato en cuanto a la

fijacion del canon de arrendamiento?

Tabla 30 Opinion de los Art. 10 y 17 de la Ley de Inquilinato

f %
Excelente 16 11%
Buena 39 27%
Regular 79 54%
Mala 10 7%
Muy mala 1 1%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 27 Opinion de los Art. 10y 17 de la Ley de Inquilinato

¢,Qué opinade los Art. 10y 17 de la Ley
de Inquilinato en cuanto a la fijacion del
canon de arrendamiento?

7% 1%

= Excelente

= Buena
Regular

= Mala

= Muy mala

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

Al poner en conocimiento de lo que trata el art. 10y 17 de la Ley de Inquilinato
en lo referente al canon de arrendamiento, el 54% dijo que es regular, y un
27% dijo que es buena, seguido por el 11% que es excelente; el 7% la

consider6 como mala y un 1% es muy mala.
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9.- ¢(Cree que laley y la Ordenanza Municipal debe ser modificada para

ser mas enérgicas para quienes laincumplan?

Tabla 31 Modificacion de la ley y la Ordenanza Municipal

f %
Totalmente de acuerdo 83 57%
De acuerdo 52 36%
Parcialmente de acuerdo 10 7%
Totalmente desacuerdo 0 0%
TOTAL 145 100%

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Figura 28 Modificacion de la ley y la Ordenanza Municipal

¢Cree que laley y la Ordenanza Municipal debe
ser modificada para ser mas enérgicas para
quienes laincumplan?

= Totalmente de acuerdo
= De acuerdo
Parcialmente de

acuerdo
= Totalmente desacuerdo

Fuente: encuestas
Elaborado por: el autor

Analisis:

El 57% de los encuestados manifestaron estar totalmente de acuerdo en lo
que refiere a que la ley y la Ordenanza Municipal debe ser modificada para
ser mas enérgicas para quienes la incumplan, junto con un 36% que estuvo
de acuerdo y un 7% parcialmente de acuerdo. Ninguna persona estuvo

totalmente desacuerdo.
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3.5.4. Analisis de las costumbres en materia de inquilinato

Costumbres en la fijacion del canon de arrendamiento

En la fijacion del canon de arrendamiento hay varias practicas o puntos de
vista para tal efecto, uno es el practicado por quienes conocen de la actividad,
las tendencias del mercado y la necesidad del inquilino, en tal razén miran
todos los aspectos para fijar una renta, siendo éstos: la ubicacion, el estado
de conservacion, los servicios que brinda el local y la plusvalia comercial;
determinan el objeto de la renta, es decir el estrato social o actividad
econdmica al que esta enfocada la renta, lo que les permite consensuar de
manera agil para la firma de un contrato de arrendamiento. Otra costumbre
de establecer la renta es por quienes solo miran su necesidad y en base a
ella determinan la renta, que en unos casos es razonable y en otros arbitraria,
los factores que consideran son: el sector, lo que cobran en el sector sin
considerar el estado de la propiedad, comodidad o servicios, no observan
nada referente a indicadores que le permitan asegurarse una renta que
perdure en el tiempo, en tal razén algunos no consiguen rentar porque su

precio no obedece a nada.

3.5.5. Analisis de la investigacién de campo

Para recabar informacion fidedigna de fuentes primarias, se recurrié a la
Jefatura de Inquilinato de la llustre Municipalidad de Guayaquil y a la Unidad
de Inquilinato que esta ubicada en el Edificio 2 del Complejo Judicial Florida
Norte. Asimismo, se realizaron entrevistas estructuradas a propietarios,

inquilinos, abogados y jueces.
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Jefatura de Inquilinato de la llustre Municipalidad de Guayaquil

De la investigacion de campo aplicada en la Oficina de Jefatura de Inquilinato
de Guayaquil, en cuanto al levantamiento de informacion respecto de los
inmuebles registrados en el despacho, que fue ratificada mediante oficio
N0.202-2015-MPOA, se obtuvo informaciéon que se detalla en la Tabla 32.

Tabla 32 Inscripcién de bienes inmuebles de alquiler en el afio 2014

Solicitante | Inscripcién vy fijacion Fijacion de Destino

de pension pension locativa
Propietario 1925 N/E
Inquilino 0 0

Fuente: Oficina de Jefatura de Inquilinato de Guayaquil (2015)

Elaborado por: el autor

De los datos de la Tabla 32 es importante hacer tres puntualizaciones. La
primera es que los propietarios, al tramitar el respectivo registro del inmueble
ante la jefatura de inquilinato, aplican a la fijacion de la pension de
arrendamiento, razon por la cual el propietario no tramita la fijacién de la
pension. El segundo punto a destacar es que no siempre la pensién que fija
el despacho de inquilinato es la que se aplica en el contrato de arrendamiento,
y en estos casos para el debido registro de la propiedad y cumplir con la
formalidad y obtener el respectivo certificado, los contratos de arrendamiento
deben ser notariados en ratificacion de lo acordado por las partes. La dltima
puntualizacion es que el inquilino se guarda el derecho de solicitar la fijacion
de la pension locativa, debiendo solicitarla a peticion y mediante la

cancelacion de la taza respectiva.
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Los requisitos para la inscripcion son: pago de la tasa, codigo catastral, copia
del pago de impuesto predial, copia de cédula de ciudadania, contrato de
arrendamiento, declaracién juramentada ante notario o contrato registrado
ante notario si el valor del canon de arrendamiento supera el salario basico
unificado y si las partes interesadas son entidades juridicas, cumplir con las

formalidades que estas requieren para los tramites.

En conclusion, se puede apuntar que el tramite ante el Municipio es una mera
formalidad y que tiene por objeto Unicamente la inscripcion del inmueble, y
que la fijacién de la pension no tiene asidero legal en el contrato, puesto que
los contratos que superan la fijacion de dicha pension son reconocidos y
suscritos por las partes ante los notarios. Como se puede ver, en cada acto

se llega a la conclusion que el canon de arrendamiento es consensual.

Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte
Edificio 2

Mediante peticion signada con el #32596 y #36517 dirigida al Director
Provincial del Consejo de la Judicatura, se solicité informacién y permiso para
hacer un levantamiento de informacion requerida para este proyecto

investigativo.

Se solicitaron datos respecto del numero de jueces que administran justicia
en razén de materia de inquilinato, del nimero de contratos de arrendamiento
que se registraron y del namero de procesos judiciales en materia de
inquilinato que se iniciaron en el afio 2014, datos que fueron enviados via

correo electrénico, el 12-11-2015 y que se detallan en las Tabla 33y 34.
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Tabla 33 Administradores de justicia de inquilinato y relaciones vecinales

Ciudad Unidades Judiciales Jueces

Guayaquil 1 5

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)

Elaborado por: el autor

Como parte de la restructuracion del sistema judicial, el Consejo de la
Judicatura dispuso a mediados del afio 2014 unificar a los cinco juzgados de
inquilinato en una sola locacion, la misma que recayo en el sector norte de la
ciudad de Guayaquil, en el Complejo Florida Norte, quedando los 5 jueces en
un edificio de 4 plantas, con un despacho para cada juez, area de archivos y
salsas de audiencias; organizado de tal manera que los jueces y secretarios
quedaron con contacto restringido con las partes, limitdndose a las
audiencias. Para este fin, en planta baja hay un punto de informacioén, 4
puntos para la recepcion de escritos y demandas, un punto de consultas, y

un despacho de coordinacion.

Tabla 34 Registros de contratos de arrendamiento en el afio 2014

Cuidad Unidad Contratos Registrados | Destino
Guayaquil | Florida Norte 25.631 N/E

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)

Elaborado por: el autor

Respecto de los contratos de arrendamiento registrados en la Unidad de
Inquilinato y Relaciones Vecinales de Florida Norte no hay mucho que
comentar, puesto que esta accidn consiste en un mero registro y
reconocimiento de lo pactado entre las partes, registro que estaba a cargo de
los juzgados de Inquilinato, y que ahora pasé a ser competencia de los

notarios, quienes deben protocolizar y llevar un registro de dichos contratos.
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Procesos Judiciales planteados y resueltos en materia de Inquilinato
en el Afio 2014.

Esta Informacién fue requerida mediante oficio, pero lamentablemente debido
a situaciones propias de esta reorganizacion, gran parte de los expedientes
fueron signados con nuevos numeros, y el despacho de coordinacion no
cuenta con este dato estadistico. Sin embargo, en la investigacion in situ se

logro obtener los datos detallados en la Tabla 35.

Tabla 35 Procesos Iniciados y resueltos en el afio 2014

Causas Planteadas Causas Resueltas
1200 360

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)

Elaborado por: el autor

Estos datos fueron obtenidos mediante entrevista al funcionario del despacho
de recepcion de demanda y escritos. Aproximadamente, al dia ingresan
alrededor de 10 causas nuevas, al mes unas 100, y al afilo unas 1200 causas
nuevas, de las cuales un 80% corresponden a mora de los inquilinos, es decir,
por accion de los propietarios; un 10% corresponde a suspension de servicios
y consignacion voluntaria de pensiones, es decir, al inquilino; y el 10%
restante a otras diligencias, como se puede observar en la Tabla 36 y en la

Figura 29.

Tabla 36 Desglose de las causas planteadas

Causa Cantidad
Mora 960
Suspension de Servicios Basicos 60
Consignacion Voluntaria 60
Otras 120

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)

Elaborado por: el autor
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Figura 29 Desglose de las causas planteadas

CAUSAS PLANTEADAS EN LA CIUDAD DE
GUAYAQUIL EN EL ANO 2014

= Mora
= Suspensién de Servicios
Basicos

= Consigacién de Valores

= Otras

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)

Elaborado por: el autor

En la Figura 29 se puede ver que existe un proceder erratico de los inquilinos
al no honrar los contratos de arrendamiento, a pesar de haber consentido en
las clausulas contractuales y en el canon de arrendamiento. Es notorio que el
problema no recae en el valor del canon sino en la falta de pago de la renta,

es decir por falta moral y ética del inquilino.

En cuanto a los casos resueltos se puede observar que estos representan el
30% del total de casos ingresados en el afio 2014, tal como lo muestra la

siguiente Figura.
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Figura 30 Causas nuevas versus causas resueltas en 2014

Causas nuevas versus Causas
Resueltas en 2014

360,00

Causas Nuevas Causas resueltas Pendientes

Fuente: Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales Complejo Florida Norte (2015)
Elaborado por: el autor

Andlisis comparativo de datos obtenidos de la Unidad de Inquilinato y

de la Jefatura de Arrendamiento

A continuacion, en la Tabla 7, se muestra la informacién recopilada en las
instituciones llamadas a llevar el registro de los contratos de arredramiento, y
de los bienes inmuebles destinados al alquiler. Como complemento a la Tabla
37 se expone la Figura 31 con un detalle importante: nimero de procesos

judiciales que fueron planteados en el afio 2014.

Tabla 37 Registro de contratos de arrendamiento

Detalle Cantidad Porcentaje
Registro de Contratos 25.631,00 100%
Inscripcion de predios y fijacion de
pensiones 1.925,00 7,50%
Proceso Judiciales registrados 1.200,00 4,68%

Fuente: Unidad de Inquilinato y de la Jefatura de Arrendamiento (2015)

Elaborado por: el autor
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Figura 31 Procesos judiciales planteados en 2014.

INFORMACION DE INQUILINATO Y
JEFATURA DE ARRENDAMIENTO - 2014
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Registro de Inscripcion de Proceso Judiciales
Contratos predios y fijacion de registrados
pensiones

Fuente: Unidad de Inquilinato y de la Jefatura de Arrendamiento (2015)
Elaborado por: el autor

Como se puede observar en la Figura 31, el universo de contratos registrados
ante la Unidad Judicial de Inquilinato fue de 25.631 contratos, de los cuales
so6lo 1.925 contratos, es decir el 7,5%, cumplieron con lo dispuesto en el Art.
8 y 12 de la Ley de Inquilinato, obteniendo el certificado de inscripcion y
fijacidbn de pensiones. Se concluye también que del 100% de los contratos
registrados, el 92,5% (23.706 contratos) estan al margen de lo dispuesto en
los articulos antes citados, sin embargo, esto no quiere decir que sean
ilegitimos debido a que los contratos son consensuales, y al ser suscritos por

los concurrentes se convierten en ley para las partes.

Es importante observar que los contratos de arrendamiento en su mayoria
son enfocados desde el punto de vista mercantil, es decir que se los trata
como contratos de compra venta, en donde se pacta el precio y se negocian
las condiciones de interés para las partes. Tal es asi que los juzgados de
inquilinato registraron 25.361 contratos sin mas requisito que las formalidades

de los contratos de la compra venta.
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Para concluir el analisis de los datos graficados, se observa que los procesos
judiciales planteados en el afio 2014 en materia de inquilinato en la ciudad de
Guayaquil, corresponden al 4,68% (1.200 contratos). No es una cifra para
alarmarse, pues refleja que la sociedad guayaquileiia es bastante bien
portada, es decir, predominan las buenas costumbres y los contratos de
alquiler se celebran de acuerdo a las formalidades de los contratos de compra

venta y la buena costumbre.

Analisis de los conflictos en los contratos de arrendamiento en la ciudad

de Guayaquil en el afio 2014

A continuacion se presentan la Tabla 39 y Figura 32 con informacién
recopilada de la Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales del
Complejo Judicial Florida Norte de la ciudad de Guayaquil, en relacion a los
conflictos que se presentaron en los contratos de arrendamiento celebrados
el afio 2014.

Tabla 38 Conflictos en los contratos de arrendamiento en 2014

Detalle Cantidad Porcentaje
Registro de Contratos 25.631 100%
Mora del Inquilino 960 3,74%
Suspensiéon de Servicios Basicos

Propietario 60 0,23%
Consignacion de Valores Inquilino 60 0,23%
Otras/reyertas 120 0,46

Fuente: Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales del Complejo Judicial Florida
Norte (2015)

Elaborado por: el autor
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Figura 32 Conflictos en los contratos de arrendamiento en 2014

CONFLICTOS EN LOS CONTRATOS DE B
ARRENDAMIENTO EN LA CIUDAD DE GUAYAUIL - ANO
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Contratos Inquiino Servicios Valores
Basicos Inquilino
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Fuente: Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales del Complejo Judicial Florida
Norte (2015)

Elaborado por: el autor

Es satisfactorio el observar que el porcentaje de conflictos derivados de las
relaciones en los contratos de arrendamiento es bajo contrastdndolo con el
total de contratos celebrados, apenas representan el 4,6%, porcentaje que se
distribuye en un 3,74% correspondiente a causas para declarar en mora al
inquilino por falta de pago del canon de arrendamiento, siendo este el de
mayor incidencia; el 0,23% a causas iniciadas por el inquilino por suspension
de los servicios basicos por parte de los propietarios; el 0,23%
correspondiente a consignacion voluntaria de valores por parte del inquilino
por cuanto el arrendador se niega a recibir el pago; y, 0,46% correspondiente
a otras causas como reyertas por mal comportamiento del inquilino entre

otras.
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Andlisis de expedientes revisados in situ en la Unidad de Inquilinato y
Relaciones Vecinales

Figura 33 Expedientes en archivo de la Unidad de Inquilinato y Relaciones
Vecinales

EXPEDIENTES REVISADOS EN
ARCHIVO DE LA UNIDAD DE
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Fuente: Unidad Judicial de Inquilinato y Relaciones Vecinales del Complejo Judicial Florida
Norte (2015)

Elaborado por: el autor

En el trabajo de campo realizado se reviso el archivo de expediente de la
Unidad de Inquilinato y Relaciones Vecinales, en el que se pudo observar que
de 20 expedientes tomados de forma aleatoria, 8 corresponden a causas
planteadas por propietarios por haberse constituido en mora el inquilino, 4
corresponden a causas planteadas por el inquilino para consignar valores por
cuanto el arrendador se resiste a recibir las pensiones, 1 corresponde a causa
planteada por el inquilino debido a que el propietario le suspendi6é uno de los
servicios basicos, 1 por reyertas y 5 causas por desahucio. En este
levantamiento de informacion aleatoria se aprecia que la mayor incidencia
recae en inquilinos declarados en mora, es decir, que no pagan

oportunamente las pensiones acordadas en el contrato de arrendamiento.
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3.5.6. Analisis de los articulos de la Ley de inquilinato

Analisis comparativo del articulo 29 de la Ley de Inquilinato.

Articulo antiguo

Art. 29.- Forma del contrato de mas de diez mil sucres mensuales.- Los
contratos cuyo canon de arrendamiento exceda de diez mil sucres
mensuales, se celebraran por escrito, debiendo el arrendador registrarlos,
dentro de los treinta dias siguientes a su celebracién, en el Juzgado de
Inquilinato o en el que hiciere sus veces, los mismos que llevaran un archivo
numerado y cronoldgico de los contratos registrados, bajo la responsabilidad
personal del Juez y Secretario. (Congreso Nacional del Ecuador, 2000)

Articulo actualizado

Art. 29.- Forma del contrato de mas de un salario basico unificado del
trabajador en general.- Los contratos cuyo canon de arrendamiento exceda
un salario basico unificado del trabajador en general mensual, se celebrara
por escrito, debiendo el arrendador registrarlo, dentro de 30 dias siguientes a
su celebracion, ante notario o notaria, los mismo que llevaran un archivo
numerado y cronoldgico de los contratos registrados, bajo responsabilidad

personal de los mismos. (Asamblea Nacional, 2015)

Andlisis:

En cuanto a la formalidad de los contratos, el Art. 29 fue reformado por (R.O.
S 506: 22-may-2015) y ahora se exige que aquellos contratos que superen el
salario basico unificado ($366,00) deben ser por escrito) y ser registrados por
parte del arrendador en un plazo de 30 dias de la suscripcién ante un notario,
quien debera llevar un registro de éstos, lo que antes era competencia de los

juzgados de inquilinato y que esta vigente desde de mayo de 2016.
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Andlisis comparativo art. 42 de la Ley de Inquilinato
TITULO IX

De la competencia y del procedimiento
Articulo antiguo

Art. 42. Tramite de las controversias. Las acciones sobre inquilinato se
tramitaran en juicio verbal sumario, ante el Juez de Inquilinato del respectivo
cantén o de quien haga sus veces. Solo de la sentencia y del auto que niega
el tramite verbal sumario se podra apelar para ante la Corte Superior, cuya

resolucion causara ejecutoria.

Demandado el inquilino por la causal de terminacién del contrato de
arrendamiento contemplada en la letra a) del Art. 30, no podra apelar del fallo
gue le condene, sin que previamente consigne el valor de las pensiones de
arrendamiento que se hallare adeudando a la fecha de expedicion de la
sentencia; si no lo hiciere, se entendera como no interpuesto el recurso. Tal
requisito no sera aplicable en contratos de arrendamiento cuyas pensiones
no excedan de dos mil sucres mensuales. (Congreso Nacional del Ecuador,
2000)

Articulo actualizado

Art. 42.- TRAMITE DE LAS CONTROVERSIAS.- Las acciones sobre
inquilinato se tramitaran en procedimiento sumario, ante el Juez o Jueza de
Inquilinato y relaciones vecinales o quien haga sus veces en el respectivo

canton.

Demandado el inquilino por la causal de terminacion del contrato de
arrendamiento contemplada en la letra a) del Art. 30, no podré apelar del fallo
gue le condene, sin que previamente consigne el valor de las pensiones de

arrendamiento que se hallare adeudando a la fecha de expedicién de la
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sentencia; si no lo hiciere, se entendera como no interpuesto el recurso. Tal
requisito no sera aplicable en contratos de arrendamiento cuyas pensiones
mensuales no excedan del veinte y cinco por ciento de la remuneracion

basica unificada. (Asamblea Nacional, 2015)

Analisis:

Anteriormente el articulo en analisis manifestaba que todas las acciones
sobre inquilinato se tramitaran en procedimiento verbal sumario ante un Juez
de Inquilinato, mientras que actualmente se consigna un procedimiento de
caracter sumerio ante la misma figura, lo que hace que toda la documentacion

tenga el debido proceso y no existan vacios en la informacion.

Andlisis comparativo del articulo 43 de la Ley de Inquilinato

Articulo antiguo

Art. 43.- JUECES COMPETENTES.- Los jueces de Inquilinato seran
designados por la Corte Superior del respectivo Distrito.

Habré obligatoriamente juzgados de Inquilinato en los cantones de Quito,
Guayaquil y Cuenca.

En los cantones en que no hubiere Juez de Inquilinato, desempefard las

funciones de éste el Juez de lo Civil. (Congreso Nacional del Ecuador, 2000)

Articulo actualizado

Art. 43.- El Consejo de la Judicatura designard las juezas y los jueces que
sea necesario para despachar las controversias de inquilinato y relaciones
vecinales, conforme lo dispuesto en el Cbédigo Organico de la Funcion

Judicial.

Para la subrogacién de estos juzgadores, se estara a lo dispuesto en dicho
cuerpo legal. (Asamblea Nacional, 2015)

Analisis:
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Este articulo, anteriormente tenia como finalidad la disposicion de los jueces
competentes para los casos de conflicto de inquilinato, y lo realizaba la Corte
Superior del respectivo Distrito, mientras que actualmente este es efectuado
por el Consejo de la Judicatura ya que la figura fue modificada en el actual

gobierno.

Andlisis comparativo del articulo 45 de la Ley de Inquilinato

Articulo antiguo

Art. 45.- La competencia de los jueces de Inquilinato en lo posterior, se
radicara de acuerdo a las normas establecidas en los articulos 14 (13) y 15
(14) del Codigo de Procedimiento Civil; y la subrogacién se sometera a lo
previsto en el Art. 43 de la Ley de Inquilinato. (Congreso Nacional del
Ecuador, 2000)

Articulo actualizado
Art. 45.- La competencia de las juezas y los jueces de Inquilinato y relaciones
vecinales se fijara conforme con las reglas generales previstas en el Codigo

Organico de la Funcién Judicial. (Asamblea Nacional, 2015)

Anélisis:

Con anterioridad, las competencias de los jueces se regulaban mediante lo
dispuesto en el Cadigo de Procedimiento Civil y la Ley de Inquilinato; mientras
gue en su reforma, este se fija en conformidad a lo previsto en el Cédigo

Organico de la Funcién Judicial

Andlisis comparativo del articulo 48 de la Ley de Inquilinato

Articulo antiguo

Art. 48.- Oposicion del inquilino al desahucio. Citado el inquilino, podra
oponerse en el término de tres dias, al desahucio a que se refiere el literal h)

del Art. 30 y el Art. 31. Esta oposicidén, en caso del literal h), s6lo podra
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fundarse en el hecho de no estar comprendido el local arrendado en la parte
del edificio cuya demoliciobn ha sido autorizada por el Municipio. El Juez
debera verificar, por si mismo, el fundamento de la oposicion en el término de
tres dias, y ordenar que el desahucio surta o no el efecto de terminar el

contrato de arrendamiento.

En el caso previsto en el Art. 31, la oposiciéon del arrendatario no podra
fundarse sino en haber transcurrido mas de un mes desde el traspaso de
dominio o en haber celebrado el contrato de arrendamiento por escritura
publica debidamente inscrita, y sélo se considerara presentada, si fuere
acompafiada de la correspondiente copia certificada. Examinado este
instrumento, y el de transferencia de dominio que debera presentar el
desahuciante, el Juez de Inquilinato ordenara que el desahucio surta o no el

efecto de terminar el contrato.

Si el inquilino se allanare o guardare silencio, se declarara que el desahucio
da por terminado el contrato y una vez transcurridos los plazos previstos en
las disposiciones citadas, se procederd al lanzamiento, sin perjuicio de

cumplir lo dispuesto en el Art. 52.

La resolucion que dicte el Juez de Inquilinato causara ejecutoria. (Congreso
Nacional del Ecuador, 2000)

Articulo actualizado

Art. 48.- Oposicién de la persona inquilina al desahucio.- En el caso previsto
en la letra h) del articulo 30, la oposicion de la persona inquilina sélo podra
fundarse en el hecho de que el local arrendado no esté comprometido en la
parte del edificio cuya demolicion ha sido autorizada por el gobierno municipal
competente.

En el caso previsto en el articulo 31, el desahuciante debera presentar copia
certificada del titulo de transferencia de dominio; la oposicién de que deduzca
la persona so6lo podra sustentarse en el hecho de haber transcurrido méas de

un mes desde el traspaso de dominio o en haber celebrado el contrato de
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arrendamiento con el articulo 29; en este supuesto, se deberd presentar la

copia certificada del contrato de arrendamiento.

En los casos de los incisos anteriores, también se podran deducir
excepciones previas.

En caso de deducirse excepciones o medios de defensa distintos a los
enunciados en esta norma, se procedera al lanzamiento, sin perjucio de

cumplir con lo dispuesto en el articulo 52.

La oposicion se sustanciard conforme con las reglas generales establecidas

en el Cédigo Organico General de Procesos.

La resolucion causara ejecutoria. (Asamblea Nacional, 2015)

Anélisis:

En el articulo 48, se indicaba anteriormente de forma explicita que el Juez de
Inquilinato debia tener en su poder toda la documentacién de parte del
desahuciante que particularmente debia ser la copia certificada del contrato
de arredramiento. Y en el caso de guardar silencio no presentare toda la
documentacion, el Juez de Inquilinato manifiesta su sentencia causara
ejecutoria. En al articulado reformado, se elimina el juez competente,

mientras que la demas figura de igual forma.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

En la celebracién de los contratos de arrendamiento surgen 3 clases de
conflictos, siendo el de mayor incidencia cuando los inquilinos caen en mora
al no pagar el canon de arrendamiento, ya que el 77% de los casos descritos
por los abogados es por esta situacion, luego, separado por noventa puntos,
se encuentra el de consignacion de valores por cuanto el propietario se retdsa
a recibir la pensién, en tercer lugar estan las arbitrariedades del propietario
en suspender uno de los servicios basicos y por ultimo las reyertas que no

tienen incidencia de importancia.

La fijacidén del precio del canon de arrendamiento no tiene conflicto alguno
por cuanto los sujetos acuerdan el precio a conveniencia y proceden a
formalizar el contrato perfeccionandolo con la entrega del inmueble a cambio
del pago; este valor es fijado principalmente por el arrendador por el 65% de
respuestas derivadas de las encuestas. Ambas partes consideran justo el
precio fijado, de tal manera que si no existe acuerdo, no se suscriben los

contratos, por ende existe libertad de contratacion.

La fijacion del precio obedece a la costumbre considerando los siguientes
aspectos: el espacio en m?, el estado, condicion, servicios que presta, lugar
y ubicacién de la propiedad destinada a la renta. En cuanto a las condiciones
se verifica si el local es nuevo, o vetusto, los servicios que ofrece como
seguridad, accesibilidad a los servicios basicos, etc. Respecto a la ubicacion
si esta en un edificio, casa, planta alta, baja, interior; y, respecto al lugar se

refiere a la zona, norte, sur, este, céntrica, residencial o de plusvalia.
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En cuanto a las disposiciones de ley para la fijacibn maxima del canon de
arrendamiento e inscripcion del bien inmueble destinado al alquiler, esta
normativa se la considerada mera formalidad, puesto que a pesar de ser clara
y precisa para su aplicaciéon, y que contempla sanciones pecuniarias para
quienes la incumplen, en la emision de los certificados inscripcion vy fijacion
de precio existen certificados que llevan dos pensiones: la que tipifica la ley y
la que acuerdan las partes y, en la mayoria de los casos, la pensién acordada
es superior a la pensidbn maxima reconocida por el Art. 17. Tal es asi que
Jefatura de Inquilinato, en cumplimiento del ultimo inciso del Art. 17 de la Ley

de Inquilinato, emite los certificados con pensiones diferenciales.

Los conflictos se derivan de la renta, pero no por el precio, sino por el retraso,
y el no pago del valor. En esto coinciden tanto los abogados y propietarios, y
que es ratificado por los mismos inquilinos. Asi se lo corrobora en la
investigacion documental y en las encuestas realizadas a los abogados, en
las cuales se indica que el indice de morosidad es de mayor incidencia. Todos
consideran que la ley debe ser mas enérgica para quienes ocasionan estos

conflictos.

Si bien es cierto que el conflicto de mayor incidencia es el de morosidad, este
representa apenas un 4,7% de los 25.631 contratos registrados en las
Unidades Judiciales, por lo tanto, se puede concluir que es un porcentaje bajo
el no honrar los contratos de arredramiento dando lugar a los conflictos. Es

decir, es su mayoria los contratos son honrados.

Las consecuencias que se desprenden del conflicto derivado del no pago de
la renta son: morosidad, arbitrariedades, terminacion de los contratos,
procesos judiciales y destruccién de la propiedad. En cuanto a la morosidad,
es suficiente que el inquilino deje de cancelar las pensiones, en algunos
casos los propietarios toman justicia por cuenta propia cayendo en

arbitrariedades al margen de la ley, en otros casos el propietario recurre a los
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procesos judiciales, los que demandan de todo un contingente humano, como
recursos econdémicos y tecnoldgicos para dar solucion a los conflictos en el
ejercicio de impartir justica a través de las Unidades Judiciales y los Jueces
competentes, lo que desemboca en la terminacion irremediable de los
contratos, el desahucio y hasta el lanzamiento de los inquilinos. Todo lo
mencionado desgraciadamente conlleva a un detrimento de la propiedad, ya
gue al romperse el dialogo y por ende las relaciones, los inquilinos abandonan
la propiedad dejando destrozos a cuenta de que el propietario subsane el mal

causado.

Ratificacion o negacién de la hipotesis planteada

La hipétesis planteada se cumple por cuanto los conflictos de mayor
incidencia giran en torno al no pago de renta. Ciertas circunstancias del
inquilino lo llevan a caer en mora, pues de los casos observados en los
expedientes, la mayoria han sido inquilinos de mas de un afio y en casos
excepcionales de menos de un afio, siendo pocos los que acostumbran a no
cancelar el canon de arrendamiento. Ademas de lo observado en las
audiencias de conciliacion, las posturas de las partes son firmes y cerradas a
conciliacion alguna, asi lo confirman los abogados y expedientes analizados.
Por tal razén, al hacer la ley mas enérgica en el control de los sujetos a través
de los organismos competentes, se lograria que los casos llevados a juicio se
resuelvan en etapa de conciliacién de tal manera que se alivie la carga

procesal del sistema judicial.



145

Recomendaciones

En cuanto a la falta de inscripcion o inscripcion tardia de los inmuebles
destinados al alquiler, se recomienda que se agregue un tercer inciso
en el articulo 47 de la Ley de Inquilinato, que disponga lo siguiente:
“Los jueces no aceptaran al tramite las demandas que presenten
certificados de inscripcion ante la Jefatura de Inquilinato con fecha de
inscripcion mayor a 30 dias de la celebracion del contrato de

arrendamiento.”

En relacién a la falta por parte del propietario en no obtener el
certificado de fijacion de pension se recomienda endurecer la sancion
y que a su vez se actualice pena a la moneda vigente puesto que la
actual es en sucres sugiriendo el siguiente texto “Art. 12.-
OBLIGACION DEL CERTIFICADO DE FIJACION DE PENSIONES.-
No se podra arrendar, total o parcialmente un predio, sin el

correspondiente certificado de fijacion de precios.

Si la Oficina de Registro de Arrendamientos encontrare que el
arrendador no se ha sometido a las disposiciones de este articulo, lo
sancionara con multa equivalente a 6 meses, que sera recaudada por
el Juez de Inquilinato, salvo que el incumplimiento fuere causado por

la Municipalidad. En este caso se dispondré la inscripcién.”

En relacion a la falta de inscripcion del bien inmueble destinado al
alquiler se sugiere que la sancién se incremente de 6 meses a 12
menes en tal razon se recomienda el siguiente texto “ Art. 14.-
SANCION POR FALTA DE INSCRIPCION.- Sin perjuicio de lo

establecido por el articulo 12, el arrendador que no hubiere inscrito el
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predio destinado a vivienda, o vivienda y comercio, o vivienda y taller,
el Juez de Inquilinato le impondra una multa equivalente a doce meses
de pensiones de arrendamiento, correspondiendo el cincuenta por
ciento al inquilino y el otro cincuenta por ciento al Estado, porcentaje
éste que sera depositado por el Juez de Inquilinato en el Banco del
Estado, en la cuenta Unica del Tesoro Nacional.

El inquilino podra hacer valer este derecho como acciébn o como
excepcion, aun reconviniendo al arrendador; en todo caso, el Juez adn
de oficio, impondra la multa mencionada, en el cincuenta por ciento de

beneficio al Estado.”

También se considera que se deberia asignar a las Unidades
Judiciales o al Municipio mediante la Oficina de Inquilinato la
recopilacion de la informacion generada por las notarias en relacion a
todos los contratos de arrendamiento registrados y las correlaciones
con los respectivos certificados de inscripcidon; y que ademas lleve el
control y registro del comportamiento de los inquilinos simulando un
buré de informacion, que permita al publico en general tener acceso a
dicha informacién para una mejor seleccion de los inquilinos. Esto
constituiria un aporte para los jueces al momento de resolver las
causas planteadas. En tal razén, se sugiere que se agregue un tercer
inciso en el articulo 8 de la Ley de Inquilinato, que disponga lo
siguiente: “La Oficina de Registro de Arrendamientos llevara un
registro actualizado de todos los contratos de arrendamiento elevados
ante notario con sus respectivos certificados de inscripcion y fijacion
del canon de arrendamiento. Ademas, llevara un registro del desenlace
de los contratos hasta su fecha de vencimiento o renovacion, asi como

también llevara un registro del comportamiento de los sujetos.”
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En relacion al punto anterior es necesario que se agregue un segundo
inciso en el Art. 29 de la Ley de Inquilinato, con el fin de que los notarios
remitan un listado de los registros llevados en su despacho. La
disposicién deberia ser la siguiente: “Los notarios remitiran a la Oficina
de Inquilinato de su cantén un listado de todos los contratos

registrados en su despacho.”
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Guayaqud, 15 de cxembre del 2015

JEFATURA DE INQUILINATO
MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

FRANGEO UBILLA ENRIQUE RANIEL, esivdiants de la Fasullad de Qersshe y
Clencias Sccales da la Universidad Laica Vicente Rocafuerie de G uayaquil, acudo
a Uds por cusnto estoy resiizando un proyeckd Investgative en matera de
INQUILINATO, requisito indispensable para oblenes mi titulacién de Abogade de los
Tribunales y Juzgados Ecuatorianaes, en tal razdn, solicito de manera muy gentil me
proportione |3 Sguwents IlGMaiidn & $8h0 du MEST enténd Mé 38 BE IRZJAdeE
para obtener los sguikenies datos

¢ Cuintos bienes inmuebies cuyo cesting sea el de alquider, han o Inscrilos en el
periodo de enerc a dicembre del afio 20147

+Cudntos propletanos han solicitado & fijacion del canon de arendamiento de las
propeedades destinadas al sliqusler en ol Penode de enaro a diciembre del afo 20147

oCufinlos bienes inmuebles se encueniran régistrados y cuantos han fijados &
canon de arrendamiento 00N 3pego a & ley y B ordenanza municpal, hasta la fecha
actual?

Swendo esto |13 informacon reguenda para mi proyecto nvestigatvo, y an of caso de
requarirse aigin requisito adicional © O8 requeny mi presencia, recbirg
comunicaciones en el coreo electrdnico denuisZ000@mnotmall.com o nimearo
tmleddrnco 0OS1662304 - 04 2687 204

Raitern mis aoradecendo oo [a centil alencdn aue bande a me pelicion

Aensmente. Ty Q F4t 202 -2015- M PoR
- /,;.i ol
Enrique Daniel Franco Ubdla
C.C 0914796735
2 ‘ e S
fc.tﬁ"(x\ ‘ﬁlc‘ﬂso
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0 MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

. e\
Gusyaquil, 18 d Disiembre de 2015 X

Se,
Enrique Daniel Franco Ubilla
Ciadad

En atencidn 8l escrito peesentado en la oficing de mquilinato el 15 de Diciembre del presese afo o
s 1SHIO hoeus, soficitando se informw cual ¢s lo cantided de biencs inmucbles cedidos en
arrendamientos y cuantos propeetarios han solicitado fllacion del canom de arrendseniento,
correspondiente al periodo 2014 INFORMO lo que sigue: Revisado el archivo pasivo de la Oficing
de Inquilinato se pudo comprobar que durante ¢l perlodo de Enero n Diciemitee de 2014 se realizaron
1925 Registros de amrendamintos cumpliende con 1odas los reguisitos exighlos por este
deparamento detallado & costinuacion:

L+ Tasa pam inscripesdn de inmueble con ¢l codigo catastml

2. Contrato de arrendamiento o declaracide Juramemada origmal o copia cestificsds. (Si of valor del
vancn de arrendamiento sobrepasa el salano bisico wificado ($ 354.00) tiene que primero acudir 2
cuxkquier Notaria

3.+ copia de cédula y certificado de votacidn de ambas paes srendador y arrendatario

4+ Astarizacico del arrendador hacia ke persona que realiza ¢l Irkmite, si es Abogado copia de
credercial

5.« Si es compadila copin simple del rombramiento actvalizado v cédula del representante legal

b.+ Si el propietano es falleckdo copla del acta de defunidn,

7.+ Si el arrendador es apoderndo copla simple def poder

No existe ninguns Fijacion del Canon de Arrendamicnto solicizado por el arrendador yo peopietanks
debido a que este trdmite o solicita ¢l arendatario

El cierre de aflo de bos docurmentos se hace 2 partiy def 31 do Diciembee del 2015.
Particulsr que communico a usted para lo fines pertinentes,

Ab. Martho Play Cuied Apanh
AMATENTE DE INQUILINATD



Guayaqui. 10 de nowembre del 2015

AB. LUIS RADA VITERI
DIRECTOR PROVINCIAL DEL CONSEJO DE LA JUDICATURA

FRANCO UBILLA ENRIQUE DANIEL, estudiante Oe la Faculiad de Derecho y
Cancias Sociales de la Universidad Laica Vicante Rocafuerte de Guayaqud, scudo
a8 Ud por cuanio estoy realizanco un proyecto Investigativo en matera de
INQUILINATO, requisito Indispensable para obtenaer mi Stufacion de Abogado de los
Tribunales y Juzgados Ecuatorianos, en tal razén, para determinar 1a poblaciin a
nvestigar, por 10 agul expussto. solicito de manera muy gentll me proporcions |a
siguente informacidn o salvo su mejor criterio me de las faciidades para oblener
s sigurntes datos.

(Cuantas Unidades Judicales y Jueces en |a Provincia del Guayas atienden los
casos en matena de Inguilnato?

¢Cuantos Contratos de Inquitnato Fueron Calebrados y Registrados en el Pericdo
da anero a8 dicembea del aho 20147

Siendo esto la informacion requenda para mi proyacio mvestigaivo, y en el caso de
requerirse algin requisito adicong o d8 requenr mi presenca, recibird
comunicacones en &l comeo electronico ganuiy2000Ehotmall com 0 ndmerno
tolefSnico 03916823048 ~ 04 2667 204

Reilero mis agradecando por la gentll atencidn gue brinde & mi peticion.

Atantamente.

_h__(/

Dan-ei Franco Ubita S mme
C.C 0914766735 e 1
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Guayaquil, 14 de diciembre del 2015

AB LUIS RADA VITERI
DIRECTOR PROVINCIAL DEL CONSEJO DE LA JUDICATURA

FRANCO UBILLA ENRIQUE DANIEL. estudiante de la Facultad de Derecho y
mwmmuumummammmcumqw.mm
ald wwwn&omﬁnmamdmwwqenﬁkamabm»«nﬂmm
consulta y en esta oportunidad para continuar con mi proyecio investigativo eén
materia de INQUILINATO, requisito previo a obtanar mi titulacidn cle Abagado de
los Tribunales y Juzgados Ecuatorianos, solicito de manera muy gentl me
mwmm:mmoutwwmeprcmeﬁomamwﬂpamobunu
s siguientes dalos

¢Cummﬁomoapdualaamidsmmmmdomenh
ciudac de Guayaquil, en sl penodo del 1 anero al 31 de diclembre cel ado 2014 y
cuantos fueren resueltos?

comomdelnxﬂvﬂadndeﬂmmblmmﬂvo. sohcito su sutarzacion
oumnmmmtmasmkmmtmsummams
|jusces de Inguilinato,

Sbwoummhbnnubnym:muumlmaonvaﬁgm.yen
quae'mmmwmwumdo«mmmpmm. reciré

Comumicaciones en & cofreo electronico daniws2000@&notmal com o nomere
telefénico 0891682308 - 04 2687 204

Rm«mmomrwoennlmwnmmmamimm.
Alsntamente,

=5 .
e 7 .

Enrique Daniel Franco Ubila
C.C 0914796735
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From. Xedy.Cedeno@fundanjudicial gob.ec
To: deniuls2000@hotmail.com

Subject: Informacion de Inquilinato

Date: Thu, 12 Nav 2015 18:20:10 +C000

fstimado:

Nos fue remitido wn ofioo donde solicitaba informacan en
materia da Inquilmao 3 svel Guayas, De parte de la
Coordinaccn de la Unidad Judical Forida de Ingutnato de
Guaysquil podemos ayudarie con ko siguients

1 Totslde Juezas en b ouded de Guayaquil que conocen y
tienen competencia en esta materla: Total 5

1 Existe una sola Usndad &n by ouded de Guaaquil

3. Durants ol afio 2034 Ingrasaron a |s Unadad Judicul Forida
de Guayaqull un total de 25.631 contratos de arvendamiento
apeoximadaments

Sobee la informocion de las demas Unidades gue tengan
competencia ¢n aste tema puede soficitaris on la pagng wed
donde estan las diferentes resoluciones de creacion de unndades
judiciales an Guayas v sus compatencias, Existen Usidades
Judiciales Mulbcompetentes en cantones del Gaayas y de
ocwerdo a cada resolution indicars si estas Henen tompetenca
on la materis du lngulleaats,

Sldes,
Kerly Cedetie Vern
Uraeied Jara i Faemnl s e lpmachrame o0 O oy sl
CONSL I LA D S v Dande - Comupie fo bkt Phoslea toaite
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Guayaquil, 18 de enero del 2016

Ing, Marfa Paola Lopez Coloma
Coorginadora del Bioque 2 Juzgados da Inquiinato
Compleio Judicial Fiorda Norme

CONSEJO DE LA JUDICATURA

FRANCO UBILLA ENRIQUE DANIEL, sstudiante de la Facultadl de Devecho y
Clancias Sociaes de la Unwersigad Laica Vicente Rocaluerte de Guayaquil acudo
a Ud para hacens liegar los formularios de preguntas para los Jueces de Inquilinato
de acuerco a oficio 36517, y a instrucciones recibidas an su despache.

Recibré comunicaciones en el corree slectronico ganiyls2000Zhotmel com o
nemero tedefinco 0901882308 ~ D4 2687 204

Reitoro mi agradecienco por su gentil cofabaracidn y 3 de los jueces en atencion a
mi petickin

Atpntaments,

o
‘ﬁ 4%_‘.‘
e
ue Danied Franco Ubilla

C.C.0514796735




