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Sefior Presidente;

Contesto su oficio PAN-FC-013-0119 del 28 de febrero de 2013, recibido en el Palacio
Nacional el mismo dia, mediante el cual remite el proyecto de LEY DE
REFORMATORIA A LA CODIFICACION DE LA LEY DE INQUILINATO.

Al respecto, de conformidad con los articulos 137 y 138 de la Constitucion de la
Republica y 64 de la Ley Organica de la Funcion Legislativa, presento mi OBJECION
TOTAL, en los siguientes términos:

I
De la tem:itica abordada por la Ley

El proyecto de Ley aprobado por la Asamblea Nacional, de modo plausible, plantea
soluciones a graves problemas que se presentan en la aplicacion de la ley vigente, tales
como la implementacion de disposiciones que regulan la devolucion de la garantia para
evitar que los arrendadores abusiva e injustificadamente la retengan y la creacion de un
procedimiento judicial, mucho mas expedito, para dirimir las controversias en materia
de inquilinato; sin embargo, las soluciones planteadas se alejan de ser un paliativo
eficaz contra las iniquidades que se suscitan con mucha frecuencia en la relacién
locativa, debido a profundos errores conceptuales.

Asi pues, el proyecto deja intacto el vacio que existe en la ley vigente al no introducir
una reforma al articulo 1, mediante la cual se indique categéricamente que sus
disposiciones no son aplicables al arrendarhiento de locales destinados exclusivamente a
actividades comerciales.

De igual modo, se denota desconocimiento de las competencias municipales al
trasladarles la responsabilidad de resolver las situaciones relacionadas con la devolucion
de la garantia, lo cual me parece inconveniente.

Estos y ottos aspectos fundamentales no pueden ser salvados mediante una objecion
parcial, ya|que para ello tendrian que reformarse articulos que no han sido objeto del
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presente proyecto de ley. Por ello, considero necesario trabajar en uno nuevo en el que
se consideren los planteamientos antes referidos.

I1
Veto Total

Por las consideraciones anteriores, en ejercicio de la atribucidén que me confieren la
Constitucidn de la Repiblica y la Ley, OBJETO TOTALMENTE, el proyecto de LEY
DE REFORMATORIA A LA CODIFICACION DE LA LEY DE INQUILINATO,
decisién que queda consignada en los términos precedentes asi como en el documento
correspondiente, cuyo auténtico devuelvo a su Autoridad.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

ey

fa€l Correa Deldado
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA
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REPUBLICA DEL ECUADOR

EL PLENO
CONSIDERANDO:

el articulo 84 de la Constitucién de la Republica manda como
obligacion de la Asamblea Nacional, por ser un drgano con
potestad normativa, adecuar formal v materialmente las leyes y
deméas normas juridicas a los derechos previstos en la misma
Constitucion;

de conformidad con lo previsto en el articulo 118 de la
Constitucién de la Republica en concordancia con el articulo 120
No. 6 ibidem, es deber y atribuciéon de la Asamblea Nacional,
gjercer la funcién legislativa y aprobar normas generales de in-
terés comun como leyes;

el articulo 30 de la Constitucién de la Republica reconoce a las
personas el derecho a una vivienda adecuada y digna, con
independencia de su situaciéon econdémica;

el articulo 341 de la Constitucién sefiala que el Estado generara
las condiciones para la proteccién integral de sus habitantes a lo
largo de sus vidas que aseguren los derechos y principios
reconocidos, en particular la igualdad en la diversidad y la no
discriminacion;

el articulo 375 de la Constitucion de la Reptblica establece que el
Estado garantizara el derecho al habitat y a la vivienda digna;

el. numeral 4 del articulo 375 de la Constitucién de la Republica
establéce que el Estado promovera el alquiler en régimen especial;
¥, en su numeral 7 se establece que el Estado asegurara que toda
persona tenga derecho a suscribir contratos de arrendamiento a
un precio justo y sin abusos;

la actual Ley de inquilinato, fue promulgada antes de la entrada
en vigencia de la actual Censtituciéon, por tanto sus normas,
deben ser actualizadas a las nuevas exigencias del Estado de
Derechos y Justicia, viabilizando de esta forma los derechos de
las personas y cubriendo vacios sustantivos y procesales;

es necesario brindar y hacer efectivos mecanismos expeditos que
aseguren el acceso a la justicia en materia de inquilinato, que
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garanticen' los principios de simplificacion, uniformidad, eficacia,
inmediacién, oralidad, dispositivo, celeridad y economia procesal,
bajo el cumplimiento estricto de garantias del debido proceso y
tutela judicial efectiva; v,

En ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales, expide la
siguiente:

LEY REFORMATORIA A LA CODIFICACION DE LA LEY DE
INQUILINATO

Articulo 1.- Agréguese en el articulo 2 después de la palabra “cédigos”
la frase “Organico de la Funcién Judicial,".

Articulo 2.- Sustituyase en los articulos en los que aparece la frase
"Corte Superior", por "Corte Provincial de Justicia".

Articulo 3.- Sustituyase el texto del articulo 3 por el siguiente: .

"Articulo 3.- Condiciones 'minimas de los inmuebles dados en
arrendamiento.- Los inmuebles destinados al arrendamiento para
vivienda, vivienda y comercio, o vivienda y taller, deberan contar,
ademas de las condiciones que fijen las ordenanzas municipales u otras
leyes especiales y sus reglamentos, con las siguientes:

a) Si fuere para vivienda independiente, con por lo menos un barfio
completo; y, por lo menos medic bafic por cada piso cuando su
destino fuere otro;

b) Disponer de aireaciéon y luz suficiente en las habitaciones;

c) Disponer permanentemente de los servicios de agua potable,
energia eléctrica y alcantarillado; y, en las zonas en las que no se
contare con alcantarillado, disponer de pozo séptico o tratamiento
de aguas residuales;

d) Disponer de las facilidades de acceso y circulacidon necesarias; y,

e) No presentar peligro de ruina o destruccion.

Articulo 4.- Sustituyase el articulo 7 por el siguiente:

"Articulo 7.- Responsabilidades del Arrendatario.- Si el arrendatario o
alguno de sus familiares o dependientes, fuere responsable de los dafios
ocasionados al inmueble o a cualquiera de sus instalaciones, estas
reparaciones seran cubiertas hasta con la totalidad del monto
entregade en garantia, de ser este insuficiente, el arrendador podra
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demandar ante €l juez de inquilinato para la reparacién de los dafios
ocasionados.

Las reparaciones al inmueble seran de cargo del arrendador, si los
deterioros provinieren de fuerza mayor o caso fortuito, o de la mala
calidad del inmueble arrendado. ' '

La realizacion de las reparaciones, se podra reclamar mediante tramite
especial establecido en el titulo De la Garantia de esta ley, sin perjuicio
de que la parte afectada exija ademas la terminacién del contrato."

Articulo 5.- Reemplacese el articulo 8 por el siguiente:

“Articulo 8.- Del registro de arrendamientos.- Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados de los cantones o distritos metropolitanos auténomos,
contaran con una Oficina de Registro de Arrendamientos, a cuyo cargo
estara el registro de los contratos de arrendamiento o anticresis, la
custodia de la garantia econdmica rendida por el arrendatario; y, el
gjercicio de las demas atribuciones asignadas en c¢sta Ley.

El titular de la Oficina de Registro de Arrendamientos, exigira para la
inscripcién del contrato de arrendamiento, la presentacién del original
del comprobante de depédsito del valor correspondiente a la garantia
rendida por el arrendatario, realizado en la cuenta que exclusivamente
para este efecto mantendra en ¢l Banco Nacional de Fomento, y
extendera la correspondiente constancia, en los casos y términos
previstos en esta Ley.

El titular de la Oficina de Registro de Arrendamientos estara obligado a
devolver la garantia a peticion y por acuerdo mutuoc de las partes, que
constara por escrito; o, hara efectiva tal garantia total o parcialmente a
favor del arrendador; y de ser el caso, devolvera al arrendatario los
valores que correspondan, una vez que se hayan hecho las reparaciones
por los darios ocasionados.

El titular de la Oficina de Registro de Arrendamientos, custodio de la
garantia econdmica serd un funcionario caucionado, a fin de que los
recursos economicos que €l maneje estén debidamente garantizados.”
Articulo 6.- SustitGyase el articulo 9 por el siguiente:

Articulo 9.- Contenido de la inscripcién.- El arrendador inscribira el

contrato de arrendamiento del inmueble dentro del Ambito sefialado en
el articulo 1 de esta Ley en el respectivo Registro de Arrendamientos,
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Cada inscripcion contendra:

a) Nombres y apellidos completos del arrendador y subarrendador si
fuere el caso y su direccién,;

b} Direccién del inmueble destinado al arrendamiento;

¢) Determinacién de los servicios existentes;

d) Determinacion del plazo y canon arrendaticio de conformidad con
lo establecido en esta ley;

e) Avaluio municipal del inmueble;

f) Inventario de los muebles, cuando se tratare de inmuebles
amoblados;

g) El comprobante de depésito del monto de la garantia econémica,
en los casos y términos previstos en esta Ley; y,

h) Los demas datos que se exigieren en esta ley y en las ordenanzas
municipales respectivas.

- El jefe de la Oficina de Registro previo a la inscripcién del contrato
verificara que el canon arrendaticio se haya establecido cumpliendo las
normas fijadas para tal efecto en esta ley. En caso contrario no podra
registrar el contrato.

Articulo 7.- Remplacese en el articulo 10 la palabra “la identidad del
predio o local” por “el contrato inscrito”; y la palabra "cuatro meses" por
"quince dias".

Articulo 8.- Remplacese en el articulo 11 la frase: “Concejo Municipal”
por “Gobiernc Autonomo Descentralizado o Distrito Metropolitano
Auténomo”; y la frase "de cinco sucres” por "del cinco por ciento del
valor de un salario basico unificado para el trabajador en general”,

Articulo 9.- Reemplacese €l articulo 12 por el siguiente:

Art. 12.- Obligacion del certificado de canon de arrendamiento.- No se
podra arrendar total o parcialmente un  bien inmueble sin el
correspondiente certificado de canon de arrendamiento. '

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 hasta un diez por ciento del canon
arrendaticio, salvo el caso que el incumplimiento fuere causado por la
propia municipalidad, disponiéndose en este caso la inmediata
inscripcién y sin perjuicio de las responsabilidades administrativas del
funcionario que incumplié. La propia municipalidad recaudara el valor
de las multas.
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Articulo 10.- Suprimase el articulo 14.
Articulo 11.- Suprimase el articulo 15.

Articulo 12.- En el articulo 17, a continuacién de la frase "La pension
mensual de arrendamiento de un inmueble", agréguese las palabras
"destinado a vivienda, vivienda y comercio, o vivienda y taller”,

Agrégueée como otro inciso al final del articulo 17:

“En el caso de los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad
Horizontal, no se podra atribuir al arrendatario el pago de las expensas,
¢l pago de las mismas sera asumido por el arrendador.

Los canones de arrendamiento deberan cobrarse por separado con
relacion a los servicios basicos. Se prohibe la suspension de servicios
basicos por parte del arrendador aduciendo falta de pago de las
pensiones de arrendamiento”.

Articulo 13.- Suprimase del articulo 18 la frase "siempre y cuando el
canon de arrendamiento mensual no exceda de dos remuneraciones
basicas unificadas del trabajador”.

Articulo 14.- Remplacese el articulo 19 por el siguiente:

Art. 19.- SANCIONES POR COBRO DE PENSIONES EXCESIVAS.- La
Oficina de Registro de Arrendamientos fijara el precio méximo de
arrendamiento de cada inmueble para vivienda, vivienda y comercio, o
vivienda y taller, que se hara constar en el certificado a que se refiere el
Art. 10. .. . L

Quien cobrare una pension mayor de la fijada por la Oficina Municipal
de Arrendamientos o la Jefatura de Catastros, segin 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
devolucién al inquilino de lo cobrado en exceso, que debera liquidarse
con €l interés legal vigente a la fecha en que se ordene la devolucion.

La accién para demandar la devoluciéon de lo cobrado en exceso y el
derecho a recabar dicha devoluciéon, se hara a través de un tramite
especial sumarisimo establecido en el art. 46 de esta ley; y, dicha accién
prescribira en un afio contado a partir de la fecha de terminacion del
contrato
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El arrendador que por si o por tercera persona suspenda los servicios
béasicos aduciendo falta de pago de las pensiones de arrendamiento sera
sancionado por el juez de inquilinato con una multa equlvalente a dos
canones de arrendamiento. mensual

Articulo 15.- Remplacese en el articulo 28 la palabra "posadas" por
"alojamiento”.

Agréguese al final lo siguiente:

“La suma de los anos de arrendamiento de un bien inmueble, exista o
no contrato escrito de arrendamiento no computan tiempo para que
opere la prescripcion adquisitiva de dominio”

Articulo 16.- Sustitiyyase el articulo 29 por el siguiente:

"Articulo. 29.- Inscripcién del contrato de arrendamiento: Todos los
contratos de arrendamiento seran inscritos por el arrendador dentro de
los treinta dias siguientes a su celebracidén en la oficina de Registro de
Arrendamientos la misma que llevara un archivo numerado ¥y
. cronolégico de los contratos registrados.

En caso de no haberse inscrito en los treinta dias, se lo hara
tardiamente previo el pago de la multa establecida en el articulo 12",

Articulo 17.- Remplacese el articulo 30 por el siguiente:

Art. 30.- Causales de Terminacién.- El arrendador podra dar por
terminado el contrato de arrendamiento y por consiguiente exigir la
desocupaciéon y entrega del inmueble arrendado antes de vencido el
plazo legal o convencional, solo por una de las siguientes causas:

a) Cuando la falta de pago de las dos pensiones locativas mensuales,
sean consecutivas o no, o sean incompletas, se hubieren
mantenido hasta la fecha en que se produjo la citacidén de la
demanda al arrendatario. Si el arrendatario fuere nuevamente
demandado por el mismo arrendador, por esta causal, el contrato
terminara, asi el pago de lo adeudado se realice antes de la
citacién con la demanda.

b} Peligro de destruccidn o ruina del edificio en la parte que
.comprende el inmueble arrendado y que haga necesaria la
reparacion.

c) Algazaras o reyertas ocasionadas por el arrendatario.
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d) Destino del inmueble arrendado a un objeto ilicito ¢ destino del
convenido.

e) Dafios causados por el arrendatario 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
arrendatario, sin tener autorizacion escrita para ello.

g) Cuando el arrendatario realice obras en el inmueble sin
autorizacién expresa del arrendador.

h) Resolucion del arrendador de demoler el inmueble para nueva
edificacién. En ese caso, debera citarse legalmente al arrendatario
con la solicitud de desahucio, con noventa dias de anticipacién
por lo menos, a la fecha fijada para la demolicion, la que solo
podra ser tramitada cuando se acomparien los planos aprobados
y €l permiso de la Municipalidad respectiva para iniciar la obra,
El arrendador debera comenzar la demolicién en la fecha fijada, si
no lo hiciere pagara la indemnizacién contemplada en le inciso
segundo del Art. 6.

i) Decisién del propietario de vivir en el inmueble arrendado,
siempre y cuando justifique legalmente la necesidad de hacerlo y

. no tener otro inmueble en la. misma ciudad. -

j} La falta de pago por parte del arrendatario de uno o varios de los
servicios basicos como energia eléctrica, agua potable, provisiéon
de gas por tuberia y otros, que se hayan dejado de pagar por mas
de tres meses.

Cuando el arrendamiento termine por la expiracion del tiempo
establecido en el contrato, por cualquiera de las causales de
terminacion, el arrendatario continuara obligado a pagar el canon de
arrendamiento y los gastos de los servicios a los que estd obligado,
hasta que el inmueble sea restituido en su totalidad.

Articulo 18.- Remplacese el texto del articulo 31 por el siguiente:

Art. 31.- Desahucio por traspaso de dominio.- La transferencia de
dominio del inmueble arrendado termina el contrato de arrendamiento,
para el efecto el nuevo propietario desahuciard al arrendatario en el
plazo de treinta dias contado desde la fecha de inscripciéon de la
transferencia de dominio en el Registro de la Propiedad y le concedera el
plazo de noventa dias para la desocupacién del bien inmueble,

Si €l desahucio por traspaso de dominio no se -efectuare en el plazo

sefialado de treinta dias, subsistird el contrato celebrado con el
propietario anterior.
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Una vez fenecido el plazo contractual, la o el arrendatario tendra quince
dias para desocupar el bien inmueble. Transcurrido ese plazo, si no
entregare ¢l inmueble, se procedera con el desalgjo.

Se exceptiian de esta disposicidn los contratos celebrados por escritura
publica e inscritos en el Registro de la Propiedad del respectivo canton".

Articulo 19.- Remplacese el articulo 33 por el siguiente:

"Art. 33.- Desahucio por no renovacién del contrato y restitucién del
bien inmueble arrendado.- El arrendador, con por lo mencs noventa
dias de anticipacién a la expiraciéon del contrato, comunicara al
arrendatario su resolucion de no renovarlo una vez que se cumpla el
plazo establecido. Si no lo hiciere, el contrato se entendera renovado en
todas sus partes por el periodo de un afic y por una sola vez,
~Transcurrido dicho periodo, cualquiera de las partes podréa darlo por
terminado mediante el desahucio respectivo.

Notificado con el desahucio, el arrendatario desahuciara a su vez, al o
los subarrendatarios o cesionarios en el términe de quince dias.

Si el arrendatario fuere desahuciado dentro de los plazos establecidos
legalmente, no podra oponerse al mismo, la restitucién del bien
inmueble arrendado podra efectuarla hasta el Ultimo dia en que se
cumple ¢l plazo del desahucio, de no hacerlo la jueza o juez que notifico
el desahucio, verificara el cumplimiento de los plazos antes sefialados y
dispondra mediante resolucion el lanzamiente y de ser necesario el
descerrajamiento en forma inmediata.

El arrendatario podra presentar su oposiciéon dentro de tres dias
contados a partir de la notificacion.

La resolucién que dicte la jueza o juez de inquilinato y relaciones
vecinales causa ejecutoria.

Si- el arrendatario no hubiere desahuciado al o los subarrendatarios o
cesionarios y fueren desalojados el arrendatario les indemnizara con el
equivalente a tres meses de canon arrendaticio.

Articulo 20.- En el Art. 35 Reemplacese la frase “En los contratos

escritos sin fijacion de plazo y en los verbales” por la frase “En todos los
contratos”,
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Articulo 21.- Reemplacese en el articulo 38 en lugar de la frase "tres
meses" por “noventa dias y con el consentimiento expreso del
arrendador."

Artlculo 22.- A continuacién del articulo 41, agreguese el 31gulente
Titulo y articulos innumerados:

"Titulo...: DE LA GARANTIA

Art... De la Garantia.- Con el fin de que ¢l arrendatario, a la finalizacién
del contrato de arrendamiento, le entregue el inmueble arrendado, en
las mismas condiciones en las que recibid, el arrendador podra al
momento de celebrar el contrato, solicitar al inquilino una garantia en
dinero en efectivo, de hasta dos canones arrendaticios mensuales
pactados, dinero que sera depositado en el Banco de Fomento en la
cuenta que posea el Gobierno Auténomo o el Distrito Metropolitano.

La exigencia de solicitar garantia se dara Unicamente en los casos en
que el canon de¢ arrendamiento scbrepase el cincuenta por ciento de
una remuneracion basica unificada del trabajador en general.

Art.... Devolucién de la Garantia.- Los valores correspondientes a la
garantia seran devueltos al arrendatario al momento de dar por
terminado €l contrato de arrendamiento por acuerdo de las partes.

En caso de desacuerdos, cualquiera de las partes, podra someter las
reclamacmnes ala j Jjueza o juez de 1nqu111nat0 y de relaciones vecinales
quien seguira el tramite especial sumarisimo establecido en el articulo
46 de esta ley; la devolucion de la garantia se reahzara en los términos
establemdos en la, Correspondzente resolucu)n.

No se hara efectiva .la garantia, por el detenoro producido por el uso
normal del inmueble arrendado, por el paso del tiempo, por la mala
calidad o por defectos en la construccién o fabricacién de los bienes
deteriorados o dafiados".

Articulo 23.- Remplacese el articulo 42 por el siguiente:

"Art. 42.- Tramite de las Controversias.- Las acciones sobre inquilinato,
comodato y anticresis se tramitaran en juicio oral ante la jueza o juez
de inquilinato y relaciones vecinales del respective cantén o de quien
haga sus veces, sin perjuicio de acudir a los mecanismos alternativos de
solucién de conflictos.
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El sometimiento de las partes a mecanismos alternativos de solucién de
conflictos, no impedira a los jueces de inquilinato y relaciones vecinales
que atiendan reclamaciones: especiales o realicen diligencias prev1as o
preparatorlas en los inmuebles. :

De la sentencia o del auto que niega el tramite oral se podra apelar para
ante la Corte Provincial, cuya resolucién causara ejecutoria.

Demandado el inquilino por la causal de terminacién del contrato de
arrendamiento contemplada en la letra a) del articulo 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, consecuentemente no se¢ podra interponer ni el
de hecho.

Articulo 24.- Agréguese después del Art. 42 el siguiente:

Articulo... Procedimiento Oral.- Las demandas en materia de inquilinato
se tramitaran a través del siguiente procedimiento:

1. La demanda se presentarid ante la jueza o juez de inquilinato y
relaciones vecinales acompanada de la prueba de que disponga y
anuncie la que deba actuarse en la audiencia inica de conciliacion y
juzgamiento, :

2. La jueza o juez mandara a citar al demandado, quien en el
término de cinco dias podra contestar la demanda proponiendo
excepciones, a las que acomparfiara la prueba de que disponga y
anunciara la que deba actuarse en la audiencia tinica de conciliacion
y juzgamiento.

3. Transcurrido el tiempo sefialado, con o sin contestacién la jueza o
Jjuez fijard fecha para la audiencia de conciliacién y juzgamiento, la
que se realizara no antes de tres ni después de ocho dias de la fecha
de sefialamiento. De haberse anunciado como prueba la inspeccién
judicial, ésta se realizara previamente a la audiencia.

4. 51 no asisten ambas partes a la audiencia, la jueza o juez dara por
concluido el proceso y dispondra su archivo, al igual que si no asiste

la parte demandante. Si no asiste el demandado, la jueza o juez
declara su rebeldia, mandara en el mismo acto a practicar la prueba
solicitada por ¢l actor y dictara su sentencia.
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5. Si asisten las dos partes la jueza o juez promovera la conciliacién
entre ellas. Si esta alcanza la totalidad del litigio la jueza o el juez
dictara sentencia aprobandola, siempre vy cuando no contravenga a
derecho. Si no hay acuerdo o si éste es parcial o no es homologado
por ser contrario a derecho, la jueza o juez dispondra que a
continuacién se practiquen las pruebas que hayan solicitado las
partes.

o+

6. En la audiencia se recibird la prucba anunciada asi como se
examinara los documentos y objetos que se hayan adjuntado.

7. Inmediatamente se concedera la palabra a las partes para que
aleguen comenzando por el actor.

8. Si la audiencia se extiende mas alla de las dieciocho horas, se
suspendera para continuarla en el dia siguiente y asi hasta
concluirla. No podra interrumpirse en ningan caso, salvo fuerza
mayor.

9. Escuchados los alegatos, la jueza o juez dictara en el mismo acto
sentencia;, la .que serd reducida a escrito y debidamente
fundamentada en el término de cuarenta y ocho horas y se notificara
inmediatamente a las partes dentro de las veinte y cuatro horas
siguientes.

10. En caso de apelacién, la Sala de la Corte Provincial resolvera por
el mérito de los autos dentro del término de cinco dias de recibido el
proceso.

Articulo 25.- Remplacese el texto del articulo 43 por lo siguiente:

“Competencia de las y los Jueces de Inquilinato y Relaciones Vecinales.-
En cada distrito habra el ntimero de juezas y jueces de inquilinato y
relaciones vecinales que determine el Consejo de la Judicatura el cual
fijara la sede y jurisdiccién territorial en que ejerceran su competencia.
Si no se determina el ambito territorial tendra competencia cantonal",

En los cantones en que no hubiere jueces de inquilinato y relaciones
vecinales, desempefiara las funciones de éstos los jueces de lo civil,
mercantil o multicompetentes".

Articulo 26.- Sustittiyase el articulo 44 por el sigﬁiente:

Art. 44.- Competencia.- "Corresponde a la jueza o juez de inquilinato y
relaciones vecinales conocer y resolver de las demandas, reclamaciones
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y actos preprocesales derivados de relaciones de arrendamiento,
subarrendamiento y comodato de toda clase de inmuebles en los
perimetros urbanos y de locales para la vivienda, vivienda y taller; y
vivienda y comercio en los perimetros rurales, del anticresis de locales
para vivienda, vivienda y comercio y vivienda y taller, asi como de las
controversias de la relacion de vecindad exclusivamente en inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal y demas demandas y
reclamaciones sometidas a su competencia de acuerdo con la ley".

Articulo 27.- Sustittiiyase el articulo 45 por el siguiente texto:

Art. 45.- "Las juezas y jueces de¢ inquilinato y relaciones vecinales,
aplicaran los principios del derecho social, salvo en las causas
originadas en relaciones de arrendamiento, subarrendamiento y
anticresis de inmuebles. urbanos que no se destinen a vivienda,
vivienda-comercio o vivienda-taller, en que se aplicaran los principios de
derecho civil o mercantil segun el destino del inmueble".

Articulo 28.- Remplacese el articulo 46 por lo siguiente:

"Articulo 46.- Tramite Especial de las Reclamaciones.- Para el
cumplimiento de lo establecido en los articuloes 3, 4, 5, 6, y los
innumerados de la presente ley que se refieren a la controversia surgida
de la entrega de la garantia y su devolucién, se llevara a través del
siguiente procedimiento:

a) La reclamacion se presentara por escrito ante la jueza o juez de
inquilinato y relaciones vecinales, quien notificara con ésta a la
parte requerida en el término de cuarenta y ocho horas a fin de
que haga uso del derecho a la defensa. Practicada la notificacion
v dentro del término de cinco dias siguientes a la notificacién,
inspeccionara el inmueble arrendado y verificara por si mismo los
fundamentos de la peticién, pudiendo las partes llegar a un
acuerdo, ¢ en su defecto exhibir en dicha diligencia los
documentos que creyeren necesarios para justificar sus
‘aseveraciones.

b) La Jueza o Juez de Inquilinato y Relaciones Vecinales dictara la
resolucién correspondiente de forma inmediata la misma que no
sera susceptible de recurso alguno.

Articulo 29.- Remplacese el articulo 47 por el siguiente:

Articulo 47.- Documentos que deben acompafnarse a la demanda.- La
demanda que se inicie en contra del inquilino debera estar acompanada
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por el contrato debidamente inscrito en la Oficina de Registro de
Arrendamientos y de ser el caso, ¢l depésito del valor de la garantia.

En caso de no existir contrato debidamente inscrito se adjuntara
declaracién juramentada realizada ante la Jueza o Juez de Inquilinato y
Relaciones Vecinales.

En caso de presentarse la demanda sin estos requisitos, el juzgador o la
juzgadora no lo admitira a tramite,

Articulo 30.- Reférmese el -articulo 49 por €l siguiente:

"Articulo 49.- En los juicios de inquilinato en los que intervengan ninas,
nifios y adolescentes a través de su representante legal, tutor o curador,
no se precisa contar con el juez de la familia, nifiez y adolescencia; ni
con fiscales, ni se requiere de las vistas de éstos, salvo el caso que por
razones especiales la jueza o juez, en guarda de los intereses y para la
mayor proteccion de los menores, estime procedente oir a dichos
funcionarios".

Articulo 31.- Rempléacese el articulo 50 por el siguiente:

"Articulo 50.- Prescripcién de acciones.- Todas las acciones que se
deriven de la controversia de los contratos de arrendamiente prescriben
en un ano’,

Articulo 32.- Remplacese el texto del articulo 51 por €l siguiente:

"Articulo 51.- Casos de arrendamiento de vivienda rural.- El
arrendamiento de los inmuebles para vivienda, vivienda y comercio, o
vivienda y taller, en los perimetros rurales, estan sujetos a esta Ley,
solo en lo referente a competencia, procedimientos, y lo establecido en
los articulos 4, 5, 6, 7, 13-y los innumerados de la presente ley que se
refieren a la controversia surgida de la entrega de la garantia y su
devolucion, "

Articulo 33.- Agréguese en el articulo 53, inciso primero, luego de la
frase “y a conferir” la frase “la factura o”.

Articulo 34.- Sustitiiyase en el articulo 53 el texto del inciso segundo
por el siguiente:

Si el arrendador rehusare o eludiere recibir la pensién de
arrendamiento, el arrendataric mediante peticion escrita, y luego de
indicar los nombres, apellidos y domicilio del arrendador, podra
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depositarlo ante la jueza o juez de inquilinato y relaciones vecinales,
quien otorgara el certificado de depodsito judicial correspondiente.

La jueza o juez de inquilinato y relaciones vecinales, bajo su
responsabilidad y dentro de las cuarenta y ocho horas subsiguientes,
ordenard notificar el depodsito al arrendador en el lugar que, para el
efecto indico el arrendatario. El certificado de depésito judicial serd
prueba para el arrendatario.” Ademas, el arrendador sera multado con
un salario basico unificado para el trabajador en general que le
impondra la jueza o juez de inquilinato y relaciones vecinales luego de
efectuada la reclamacion especial por parte del arrendatario.

El juzgado llevarda un registro cronoldégico y continuado de tales
depdsitos.

Articulo 35.- Suprimase el articulo 54.
Articulo 36.- Suprimase el articulo 57

Articulo 37.- En todas las disposiciones en las que se diga: "juzgado de
inquilinato”, incliyase: “y relaciones vecinales”.

Articulo 38.- En todas las disposiciones en las que se lea: "el juez de
inquilinato”, sustityase por: "la jueza o el juez de inquilinato y
relaciones ve_:cinales".

Articulo 39.- En todas las dlSpOSlClOl’lCS en las que se diga: "e] juez",
sustltuyase "la jueza o Juez -

Articulo 40.- En todas las disposiciones en las que se diga: "local” o
“locales”, sustitiiyyase por "inmueble" o "inmuebles".

Articulo 41.- Agréguese a continuacién de la disposicién transitoria
Cuarta las siguientes:

QUINTA.- En el plazo de ciento ochenta dias contados a partir de la
publicaciébn de esta ley reformatoria, los gobiernos auténomos
descentralizados crearan las oficinas de registro de arrendamientos
necesarias para la inscripcion de los contratos de arrendamiento y para
la custodia de los valores de garantias econdmicas.

SEXTA.- En los procesos que, antes de la fecha de expediciéon de esta

ley, se encontraren en tramite en la Funcién Judicial, se sustanciaran y
concluiran con el tramite anterior.
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Articulo Final.- La presente Ley entrara en vigencia a partir de su
publicacion en el Registro Oficial.

Dado y suscrito en la sede de la Asamblea Nacional, ubicada en el
Distrito Metropolitano de Quito, provincia de Pichincha, a los veintiséis
dias del mes de febrero de dos mil trece.

RNA CORDERO CUEVA
Presidente

D IQ AS O.
Sedretarial General

PALACIO NACIONAL, EN SAN FRANCISCO DE QUITO, DISTRITO
METROPOLITANO, A TRECE DE MARZO DE DOS MIL TRECE.

OBJETASE TOTALMENTE

ael Corred Delgado ’
STITUCIONAL DE LA REPUBLICA
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