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REPUBLICA DEL ECUADOR

ASAMBLEA NACIONAL

MEMORANDO No. PAN-FC-011- 0054

PARA: DR. ANDRES SEGOVIA S.
Secretario General

DE: ARQ. FERNANDO CORDERO
Presidente

ASUNTO: Difundir proyecto

FECHA: Quito, (5§ ABR 2011

Sefior Secretario, segun lo dispuesto en el Art. 55 de la Ley Organica de
la Funcién Legislativa, entrego el proyecto de Ley Reformatoria a la
Codificacion de la Ley de Inquilinato, remitido por la asambleista
Nivea Vélez, mediante oficio No. AN-DNV-244-2011, recibido el 31 de
marzo de 2011; para que sea difundido a las/los asambleistas y a la
ciudadania, a través del portal Web; y, sea remitido al Consejo de
Administracion Legislativa (CAL), para el tramite correspondiente.

Atentamente,
. _‘ﬁs—”—’f /\3
FERNANDO CORDERO [CUEVA
Presitlente

Tr. 63603, KL
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Arquitecto Razén sociat
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PRESIDENTE DE LA ASAMBLEA NACIONAL flisimlaaliante st

Presente.- ' C) £6

De mis consideraciones:

Conforme lo establece el numeral 1) del articulo 134 de la Constitucién de la RepUblica en
concordancia con el Art. 55 de la Ley Organica de la Funcidén Legislativa, presento el
Proyecto de Ley Reformatoria a la Codificacion de la Ley de Inquilinato, a fin de que se sirva
dar el trémite correspondiente.

Atentamente;
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PRESIDENTA COMISION

ASAMBLEISTA POR LA PROVINCIA DE LOJA
bg

Palacio Legisiativo, Av. 6 de Diciembre y Piedrahita, 4to. piso
Telef. 02 2900 098 ext. 1034 — 02 3991 034. Email: nivea.velez@asambleanacional.gov.ec
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PROYECTO DE LEY REFORMATORIA A LA LEY DE INQUILINATO
EXPOSICION DE MOTIVOS

La falta de un adecuado control de los canones de arrendamiento para vivienda, han
ocasionado que las pensiones arrendaticias se eleven considerablemente; impidiendo
que las personas con escasos ingresos econdmicos puedan acceder a una vivienda

digna que le permita desarrollarse social y personalmente.

Una gran cantidad de disposiciones establecidas en la Ley de Inquilinato se encuentran
obsoletas, lo que dificulta en gran medida establecer controles precisos scbre los
valores de arrendamiento y se evite el abuso por parte de los arrendadores, abuso que
también se hace evidente con el cobro desmesurado de valores por concepto de

garantias que no se regulan en la Ley.

Constituye uno de los deberes primordiales del Estado, el procurar que las personas
tengan acceso a una vivienda adecuada y digna, cualquiera que sea el modo de

poseerla y cualquiera que sea su condicién econdémica.

La actividad de arrendamiento de locales tanto para vivienda como para comercio
consiituye una fuente de ingresos, que; por la falta de disposiciones en la Ley de
Inquilinato que aseguren la formalizacion de esta actividad, se evaden las obligaciones

fributarias que se generan.

Dentro de la Ley de Inquilinato cabe sefialar al arrendamiento de locales comerciales
que no se sujetan a lo sefalado por la Ley sobre Arrendamiento Mercantil, Leasing; ya
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que si bien estos contratos no tienen la finalidad social de vivienda, los arrendadores
cobran valores elevados que generan la elevacion del valor de arriendo en el sector y
consecuentemente del valor de arriendo para la vivienda dentro del mismo.

ASAMBLEA NACIONAL
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucién de la Reputblica reconoce a las personas el
derecho a una vivienda adecuada y digna, independientemente de su situacién tanto
social como econdmica; que le garantice el ejercicio pleno de este derecho y del buen

vivir, sea la vivienda propia como arrendada:;

Que, el articulo 375 de la Constitucion de la Republica sefiala que el Estado
garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna en todos sus niveles de gobierno;

Que, el numeral 2 del articulo 375 de la Constitucion de la Republica dispone que el
Estado a través de sus distintos niveles de gobierno mantendra un catastro nacional

integrado georreferenciado de habitat y vivienda:

Que, los numerales 4 y 7 del articulo 375 de la Constitucién de |a Republica sefialan
que el Estado promovera el alquiler en régimen especial y asegurara que todas las
personas tengan derecho a suscribir contratos de arrendamiento a un precio justo y sin
abusos;

Que, el articulo 341 de la Constitucion de la Republica dispone que el Estado generara
las condiciones para la proteccitn integral de sus habitantes a lo largo de sus vidas,
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gue aseguren los derechos y principios establecidos en la Constitucién en particular la

igualdad en la diversidad y la no discriminacion;

En ejercicio de las atribuciones que le confiere la Constitucion de la Republica,

EXPIDEN LA SIGUIENTE:
LEY REFORMATORIA A LA CODIFICACION DE LA LEY DE INQUILINATO

Articulo 1.- Sustitiyase en el articulo 1 todo lo sefialado luego de la palabra
“subarrendamiento” por lo siguiente: " de inmuebles destinados a vivienda, vivienda

taller, negocio-vivienda y al comercio”.

Articulo 2.- En el articulo 3 suprimase |a frase "en los sectores urbanos donde existan

estos servicios”, y anadase el siguiente literal:

f} En general, cuando se trate de un local para vivienda; se procurara que se encuentre
en condiciones adecuadas y dignas, con independencia de la situacién social y
econdmica de los arrendatarios.

Articulo 3.- En el articulo 7 agréguese luego de la frase "luz eléctrica y servicios
higiénicos" |a siguiente frase: "excepto los producidos por el uso normal y deterioro por
el paso del tiempo"; y luego de la frase "con un aumento del diez por ciento" afiadase o
siguiente: "o retener del valor que por concepto de garantia posea el arrendatario”.

Articulo 4.- Reemplacese el articulo 8 de la Ley de Inquilinato por el siguiente: "Los
Concejos Municipales de cada cabecera cantonal tendran a su cargo el Registro de
Arrendamientos, el mismo que serd administrado por una Oficina independiente de la
Jefatura de Catastros, y ejercera todas las atribuciones que asigna esta Ley a la Oficina
de Arrendamientos.

El resto de Concejos Municipales llevaran el Registro de Arrendamientos en una
Oficina dependiente de la Jefatura de Catastros quien ejercera las mismas atribuciones
que las sefaladas para la Oficina de Arrendamientos, salvo el caso de que los
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Concejos Municipales resolvieran la creacion de una Oficina independiente de esta
Jefatura".

Articulo 5.- Sustitiyase el articulo 9 por el siguiente: Los arrendadores inscribiran los
predios destinados al arrendamiento dentro del 4mbito sefialado en el articulo 1 de esta Ley en
el respectivo Registro de Arrendamientos. '

Cada inscripcion contendra:
a) Nombre del arrendador y subarrendador si fuere del caso y su direccion:

b) Ubicacion y superficie del predio y del inmueble o inmuebles destinados al
arrendamiento;

¢) Determinacidn de los servicios existentes;

d) Avallo catastral comercial del inmueble;

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

f) El nimero de Registro Unico de Contribuyentes correspondiente; v,

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

Articulo 6.- Reemplacese del articulo 10 la frase “cuatro meses” por “freinta dias”.

Articulo 7.- Remplacese del articulo 11 la frase “de cinco sucres” por “del cinco por
ciento del valor de una remuneracion basica unificada”.

Articulo 8.- Aiiddase en el articulo 12 luego del primer inciso lo siguiente: “El Juez de
Inquilinato se abstendra de registrar el contrato de arrendamiento en el que no conste
el respectivo Certificado de Fijacion de precios”.

En el segundo inciso reemplacese la frase “de cincuenta a quinientos sucres” por: “del
cincuenta al cien por ciento del valor de una remuneracidn bdasica unificada”. Y
reemplacese la frase “el Juez de Inquilinato” por: “la misma Oficina de Arrendamientos
o Jefatura de Catastros seg(in el caso, quien dispondra ademas su registro en un plazo
no mayor a treinta dias bajo amenaza de imponer la misma multa nuevamente hasta
que cumpla con esta obligacion”.
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Agréguese luego del segundo inciso el siguiente: "En caso de que el Juez de
Inquilinato y Relaciones Vecinales por circunstancias de inscripcién de contrato de
arrendamiento, o por cualquier otra causa; constatare la inexistencia del certificado de
registro de arrendamiento de inmueble respectivo, ademas de abstenerse de inscribir el
contrato de arrendamiento aplicara la multa y sefialard la disposicion referidas en el
numeral anterior hasta que el propietario del inmueble destinado al arrendamiento
cumpla con esta obligacion”.

Articulo 9.- En el articulo 14, afiddase luego de la frase “el predio destinado a vivienda,”
la palabra “comercio,”; y reemplacese la frase “el Banco del Estado, en la cuenta tnica
del Tesoro Nacional” por, “la cuenta (inica del Tesoro Nacional o en las cuentas
especiales del Banco Central creadas para el efecto conforme dispone el articulo 299
de la Constitucién de la RepUblica”.

Articulo 10.- En el articulo 15, reemplacese la frase “y de derecho privado” por “las
corporaciones, fundaciones y sociedades civiles que estén conformados por
instituciones del Estado o posean o administren cualquier tipo de bienes, activos o
derechos del Estado, asi como instituciones Privadas sin fines de lucro”. Afddase
luego de la frase “inmuebles destinados el predio destinado a vivienda,” la palabra
“comercio,”

Articulo 11.- Agréguese dentro del Gltimo inciso del articulo 17 luego de la frase “se
tendra en cuenta el estado, condicién” la palabra “destino”.

Articulo 12.- Suprimase del articulo 18 la siguiente frase: “siempre y cuando el canon
de arrendamiento mensual no exceda de dos salarios minimos vitales”.

Articulo 13.- Remplacese el tercer inciso del articulo 19 por el siguiente: “Esta accién
se framitara en juicio verbal sumario, pudiendo el demandado reconvenir al actor en el
momento de proponer excepciones”.

Articulo 14.- Reférmese el contenido del articulo 29 por el siguiente: “Los contratos
cuyo canon de arrendamiento exceda de medio salario basico unificado mensual, se
celebraran por escrito; debiendo el arrendador registrarlos dentro de los treinta dias
siguientes a su celebracion conjuntamente con el certificadc de fijacién del canon
otorgado por la Oficina de Registro de Arrendamientos y una informacién sumaria o
declaracion juramentada rendida ante el Notaric o Juez de lo Civil en su calidad de
arrendador, donde consten todos los datos del contrato especialmente el valor del
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canon arrendaticio pactado en el Juzgado de Inquilinato y Relaciones Vecinales o en el
que hiciere sus veces, los mismos que llevaran un archivo numerado y cronolégico de
los contratos registrados, bajo la responsabilidad personal del Juez y Secretario.

Articulo 15.- Reemplacese el inciso tercero del articulo 31 por el siguiente: “Los
contratos celebrados por escritura publica e inscritos en el Registro de la Propiedad del
respectivo cantén necesariamente deberdn ser registrados en el Juzgado de Inquilinato
y Relaciones Vecinales respectivo”.

Articulo 16.- A continuacion del articulo 41 establécese el siguiente Titulo:
Titulo... DE LAS GARANTIAS

Articulo 17.- Agréguese a continuacién del Titulo mencionado en el articulo anterior el
siguiente articulo: Art... El arrendador con el tnico objeto de solventar dafios al local
arrendado provocados por descuido o negligencia del arrendatario, podra solicitar del
mismo al momento de celebrar el contrato de arrendamiento; una garantia maxima de
una pension arrendaticia, obligdndose a entregar al arrendatario un documento que
certifique haber recibido los valores correspondientes a la garantia; o en caso de
contratos escritos bastara con que conste dentro del mismo.

Articulo 18.- A continuacién del articulo anterior agréguese el siguiente articulo: Art. ..
Los valores correspondientes a la garantla le seran devueltos al arrendatario al
momento de dar por terminado el contrato de arrendamiento y luego de verificar el
estado del local arrendado.

No se hara efectiva la garantia en caso de que se hubieren producido dafios en el local
arrendado o los bienes que en él se encontraren si estos se debieren al paso del
tiempo, o debido al uso normal de los mismos.

Articulo 19.- Suprimase del inciso tercero del articulo 42 lo siguiente: “Tal requisito no
sera aplicable en contratos de arrendamiento cuyas pensiones no excedan de dos mil
sucres mensuales.”

Articulo 20.- Reemplacese lo establecido por el articulo 43 por lo siguiente: “En cada
distrito habra el nimero de juezas o jueces de Inquilinato y Relaciones Vecinales que
determine el Consejo de la Judicatura. En los cantones en que no hubiere Juez de
Inquilinato, desempefara las funciones de éste el Juez de lo Civil".
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Articulo 21.- Reemplacese del inciso segundo del articulo 47 la frase: “el Juez no lo
admitird a tramite” por la siguiente: “la Jueza o el Juez no lo admitird a tramite sin
perjuicio de ser sancionado disciplinariamente con las formas sefialadas el articulo 105
del Cddigo Organico de la Funcion Judicial.

Articulo 22.- Reférmese el articulo 49 de la siguiente manera: “En los juicios de
inquilinato en los que intervengan menores con su representante legal, tutor o curador,
no se precisa contar con el juez de la Familia, Nifiez y Adolescencia; ni con agentes
fiscales, ni se requiere de las vistas de éstos, salvo el caso que por razones especiales
el Juez, en guarda de los intereses y para la mayor proteccion de los menores, estime
procedente oir a dichos funcionarios”, '

Articulo 23.- Reformese el articulo 50 de Ia siguiente manera: “Las acciones y derechos
del arrendatario conira el arrendador y ftitular del inmueble, para el reintegro de lo
indebidamente pagado por pensiones de arrendamiento y percepcion de las sanciones
establecidas en esta Ley prescriben en dos afos”.

Articulo 24.- Derogase el articulo 51.

Articulo 25.- Afadase en el articulo 52 luego de la frase “ya sea como indemnizaciéon”
la palabra: “, garantia”.

Articulo 26.- Sustitiyase en el articulo 53 la frase “y a conferir el recibo
correspondiente” por la siguiente: “y a conferir la factura correspondiente”.

Articulo 27.- Reemplacese el contenido del articulo 54 por el siguiente: El depédsito de
pensiones de arrendamiento se efectuara ante la Jueza o Juez de Inquilinato y
Relaciones Vecinales con la debida peticion escrita; debiendo otorgarse el recibo
correspondiente al depositante, sin que ello cause gravamen. El Juzgado llevard un
registro cronolégico y continuado de tales depésitos.

Articulo 28.-Agréguese en el segundo inciso de la Disposicién Transitoria Primera de la
Ley de Inquilinato luego de la frase “y la circunstancia de no existir contrato escrito” lo
siguiente: “Declaracion que sera acompafiada ademas del Certificado de Inscripcion de
Arrendamiento”.

Articulo 29.- Sustitlyase la disposicidn transitoria segunda por la siguiente: Se
respetardn los contratos de arrendamiento que se encuentren registrados y vigentes a
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la fecha de publicacion de estas reformas siempre y cuando su plazo de terminacién no
sea superior a un ano, fenecido este plazo, fodos los contratos del arrendamiento
deberan ser registrados nuevamente con los requerimientos establecidos en la ley.

Articulo 30.- Reemplacese la disposicién transitoria tercera por la siguiente “Para
efectos de renovacion del contrato de arrendamiento, el canon arrendaticio no podra
exceder del 5% para el caso de inmuebles destinados a vivienda, vivienda -taller o
vivienda-negocio, ni del 10% para el caso de inmubles destinados al comercio”.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS:

1. Se reforman todas las disposiciones donde se diga “Juzgado de Inquilinato”, por
“Juzgado de Inquilinato y Relaciones Vecinales”,

2. Se reforman todas las disposiciones donde se diga “el Juez de Inquilinato”, por “la
Jueza o el Juez de Inquilinato y Relaciones Vecinales”.

3. En todas las disposiciones donde se diga “el Juez” debera decir “la Jueza o el Juez”.

4. En todas las disposiciones donde se diga “local” o “locales” debera decir “inmueble”
0 “inmuebles”.

Articulo Final.- La presente Ley entrara en vigencia a partir de su publicacidn en el
Registro Oficial.

Dado y suscrito en la sede de la Asamblea Nacional, ubicada en el Distrito
Metropolitano de Quito, a los......
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FIRMAS DE RESPALDO AL PROYECTO DE LEY REFORMATORIA A LA
CODIFICACION DE LALEY DE ?@MILINATO
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