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RESUMEN

No solamente como un requisito exigido por el $istede Posgrado de la
Facultad de Derecho, Ciencias Politicas y Socidi&eda Universidad Catolica
Santiago de Guayaquil para la obtencion del tiadadémico de Magister en
Derecho Notarial y Registral, sino mas bien, porguéema: Incidencias de la
notificacion dentro del Acto Notarial de Solemnipac de Desahucio, por
anticipacion del arrendador, en el Contrato de Wdaeiento de un predio
urbano”, encierra una serie de derechos y obligaciones cqeennde la
celebracion de un contrato de uso comun, como esas del Contrato de
Arrendamiento de un predio urbano, con mucho madnral momento de su
terminacién, cuando la misma es propiciada ponlealy exclusiva voluntad del
arrendador. Si bien en las disposiciones constamtés Ley de Inquilinato, que es
la norma que rige la terminacién unilateral deltcao de arrendamiento por
anticipacion del arrendador en el caso de predibsnos, es una norma de
caracter social, que nacio con el fin de protegerderechos del inquilino, no es
menos cierto, que este Ultimo debe exigirlos codedlido respaldo legal, que
auguren éxitos en sus reclamos y no una serie iderexas que lo Unico que
hacen es retardar dos recursos importantisimos @da de los seres humanos, el

Tiempo y la Justicia.

Es por eso que el Asambleista, reformo entre vartamas la Ley Notarial,
integrandola en aquella, con el caracter de exau=n el articulo décimo octavo,
la trigésimo quinta atribucion que se refiere &ddemnizacion del Desahucio, la
misma que obviamente debe comulgar con las digposg constantes en el
Cddigo Civil y la Ley de Inquilinato, aplicando parisu procedimiento, la
normativa relacionada con el Cdédigo Organico Géndea Procesos. En el
desarrollo del presente trabajo, se han estudiadasvsentencias que en su dia
fueron dictadas por la Corte Suprema de Just@igdrte Nacional de Justicia y
también por la Corte Constitucional del Ecuador, las que de manera
coincidente se establece que el Desahucio no @gaim no es una demanda, ni
un proceso legal, sino una simple notificacion haee el Notario, con el fin de

dar a conocer la voluntad de una de las partes.egie caso del Arrendador.

| Palabras Claves: | Solemnizacion — Desahucio - Notificacion|




ABSTRACT

Not only as a requirement required by the GradSgstem of the Faculty of Law,
Political and Social Sciences of the Santiago dayaquil Catholic University to
obtain the academic degree of Magister in Notany Begistry Law, but rather,
because the subject: Incidents of notification imiththe Notarial Act of
Solemnization of Eviction, in advance of the lamd|loin the Lease of an urban
property, "contains a series of rights and oblmatithat arise from the conclusion
of a contract of common use, as is the case df¢lse of an urban property, with
much more reason at the moment of its terminatidren the same is propitiated
by the sole and exclusive will of the landlord.dtgh in the constant provisions
in the Tenancy Law, which is the rule that govehesunilateral termination of the
lease contract in advance of the landlord in theeaaf urban land, is a social
norm, which was born in order to protect The rigbitshe tenant, is no less true,
that the latter must demand them with due legakibgg that augur successes in
their claims and not a series of demands that mhething they do is to delay two

very important resources in the lives of human g&inTime and Justice.

That is why the Assemblyman, reformed the Notdreah among several norms,
integrating it in that, with the exclusive characte the eighteenth article, the
thirty fifth attribution that refers to the Soleraation of the Eviction, the same
that obviously must communicate with the constaotwigions in the Civil Code
and the Tenancy Law, applying for its procedure, tégulations related to the
General Organic Code of Processes. In the develapuwiethe present work,
several judgments have been studied that were dintated by the Supreme
Court of Justice, the National Court of Justice alst by the Constitutional Court
of Ecuador, in which, coincidentally, it is estabiked that the Eviction It is not a
trial, it is not a lawsuit, nor a legal processt aisimple notification made by the
Notary, in order to make known the will of one bétparties, and in this case the
Landlord.

| Keywords: | Solemnization - Eviction - Notification |
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CAPITULO |

INTRODUCCION

EL PROBLEMA

Desde el nacimiento a la luz juridica del Codiggddico General de Procesos,
con la consiguiente derogatoria del Cddigo de Procedimiento Civil; y, la
implementacion de reformas a la Ley Notarial, segatron nuevas atribuciones
con el caracter de exclusivo a los Notarios; entre ellas, la Solemnizacion del
Desahucio, que se encuentra plasmada en el nuBterdel articulo 18 de la
referida Ley. La novisima atribucion de Solemniaacdel Desahucio, dada al
fedatario se debe aplicar conforme las disposisiccenstantes en la Ley de
Inquilinato y el Cddigo Civil, antigua instituciofdesahucio) que ha venido
siendo utilizada y aplicada por el letrado en Dieoeincluso antes de que saliera
a la luz juridica el derogado Cdédigo de Proceditoi€Bivil. Sin embargo, la
redaccion de la norma constante en la Ley Notgréah efectos de la notificacion
al arrendatario de la terminacion del contrato mlen@lamiento por anticipacion
del arrendador, podria generar inconvenientes ahento de su aplicacion,
desarrollo y ejecucion del acto notarial, cuandare¢ndatario se negase a recibir

el documento de notificacion.

OBJETIVOS

Objetivo General

Determinar los efectos de la notificacion al aregado dentro del acto notarial de
Solemnizacion de Desahucio por anticipacion dedratador en el contrato de

arrendamiento de un predio urbano, aun cuandsesiegue a recibirla.



Objetivos Especificos

Demostrar que el arrendatario se encuentra legéémaotificado, a pesar de

negarse a recibir el oficio de notificacién de thesio.

Conocer cudl es la naturaleza juridica de la waiifon en sede notarial.

Determinar la existencia legal de un procedimiatgmotificacion expedito para
la ejecucién de la Solemnizacion de Desahucio, sarpele la negativa de

recepcion del arrendatario.

BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

A partir de la dltima reforma a la Ley Notarial prolgada el 30 de Diciembre de
2016 mediante su publicacion en el sexto suplemagit®egistro Oficial nimero
913, la trigésima quinta atribucién constante eardgtulo décimo octavo de la
Ley Notarial, que hasta ese entonces decia: “Satamal desahucio, de acuerdo
a lo previsto en la Ley de Inquilinato y el Cédigwil. La o el interesado en el
desahucio dirigird una solicitud a la o al notaspmpafiando prueba de su
pretensién. Recibida la solicitud y los documemfos se acomparian a ella, la o el
notario dispondré que se notifique a la o al desiakdo;” fue sustituida de manera
total por: “Solemnizar el desahucio, de acuerdo loprevisto en la Ley de
Inquilinato y el Cédigo Civil. La o el interesadm el desahucio dirigira una
solicitud a la o al notario, acompafando pruebaueretension. Recibida la
solicitud y los documentos que se acomparfan alealtagl notario notificara a la
o al desahuciado de conformidad con las reglas lpacéacion personal o por

boletas previstas en el Codigo Organico Gener&rdeesos.”

Con la oportuna reforma en el procedimiento deb acttarial de Solemnizacién
de Desahucio, en la que al Notario se lo remigsadglas de la citacion personal
0 por boletas previstas en el Codigo Organico Gerfemocesos (COGEP), este
debe cefiirse en forma definitiva a un procedimigetmotificacion. Sin embargo
de lo expuesto, al momento de la ejecucion del detaotificacion, el funcionario
envestido de la fe publica puede verse afectadodmiintas actuaciones de



caracter personal realizadas por el desahuciado, etofin de “detener” la
pretensién del arrendador de dar por terminadoostrato de arrendamiento,
como el simple hecho de no suscribir la razon dmpedn del oficio de
notificacion, o acudir a acciones mas audaces, pgaendan conllevar a una

gueja o llamado de atencidn por el organismo dé&alon

De la revision de las sentencias de Casacion yedmefa Instancia dictadas en su
dia por la Corte Suprema de Justicia, las mismasagproposito conforman la
poblacion de este proyecto de investigacion, sedguevidenciar que en la
resolucion de los casos planteados por incumplimiga la norma plasmada en el
articulo 33 de la Ley de Inquilinato, la atenciospecial por parte de los
magistrados fue que la notificacion al arrendataeidiaya realizado con al menos
noventa dias antes del fenecimiento del plazo dmbtrato escrito de
arrendamiento. Notdndose que en la norma refesel@a mayor importancia al
plazo que a la forma de notificarlo, esto es, adilen el inicio de la norma el
verbo “comunicar” y en el inciso final el verbo ftifear’, dandoles igual

significado juridico.

En el Art. 997 del derogado Cddigo de Procedimigitol (CPC), constaba un
procedimiento para el desahucio, en el que se wigppe el inquilino debia ser
notificado a través deuna boleta emitida por el Juez de Primera Instancia;
situacion que después de la publicacion del COGIeRig la derogatoria del
CPC, se la practicaba conforme los criterios comesaen el Comunicado No. 04-
2015 del Colegio de Notarios de Pichincha, queies Bl mismo no tenia un
efecto vinculante, recomendaba que la entrega fieb ode notificacion de
desahucio, se la podria realizar en la personandallino o de algun familiar,
constituyéndose en directrices para la actuacibiNdtario, dado el vacio legal
que operaba en ese entonces. La Corte Suprematit@alan un fallo de tercera
instancia dictado el 5 de Marzo de 1948, publicadda Gaceta Judicial. Afio
LIIl. Serie VII. No.6. Pag. 609, se refiere: “elsducio no requiere para que surta
efecto, hacérsela en la forma exigida para la ddmaya que no es tal, y ni
siquiera diligencia preparatoria, sino un simpls@autenticado por el juez”. “Lo
esencial de esta actuacion es que se le haga atoleta y que esta haya llegado

a su destino”.



CAPITULO I

DESARROLLO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

ANTECEDENTES

El primer articulo de la Constitucion de la Repcalidel Ecuador (2008)
promulgada en el Registro Oficial niumero 449 del d&0 octubre de 2008,
establece que: “...El Ecuador es un Estado coogtital de derechos y justicia...”,
lo que determina que todos y cada uno de los pepesgor parte de la funcion
publica deben estar en estrecha armonia con lati@eién; y que, los
ciudadanos estan protegidos por una serie de ¢@sagnie se concretan y ejercen
a través de la funcion judicial; razon por la qgaienes en la actualidad se
encuentran ocupando un cargo o una funcion pubkcearacter judicial, deben
ceflirse estrictamente a las normas establecidas €onstitucion, conforme
consta en el cuarto considerando del Codigo Orgade la Funcién Judicial
(COFRJ), que dice:

COFJ (2009) Considerando cuarta- “Que, el articulo 1 de esta
Constitucion vigente establece que el Ecuador es Estado

constitucional de derechos vy justicia, por lo gaeattuacion de
servidoras y servidores de la justicia debe respoados principios y
disposiciones constitucionales como una garantidogederechos,

limitacion del poder estatal y la realizacion deuksticia”

Conforme lo anterior y como no podria ser de otemena con este paradigma
establecido en la Constitucion de Republica dekHor, era necesario el cambio
de varias disposiciones legales e incluso la abeade cuerpos normativos como
es el caso del Codigo Orgéanico de la Funcién Jaidigue fue promulgado el 9 de
Marzo de 2009, a través de su publicacion en elegwgnto del Registro Oficial

namero 544, en el que en su articulo 2 sefiala bit@arde la norma legal, entre

otros, la estructura de la Funcién Judicial y lagbaciones y deberes de los



Organos Auxiliares como es el caso de las Notgridstarios, plasmados en los
articulos 296 al 307 del referido cuerpo legal.

Sin embargo, al haber nacido a la luz juridica,straeactual Ley Notarial,
conforme asi aparece del Decreto Supremo un mitamientos cuatro (1404),
dictado por el sefior Clemente Yerovi Indaburu encalidad de Presidente
Interino de la Republica del Ecuador; consta dentro de sus considerandos y
motivos de su emision, la importancia y garantia tigne dicha actividad para el
desenvolvimiento de los negocios juridicos, rig@selantes de la emision de la
referida ley por disposiciones constantes en diversas leyes; correlacionada con
otros paises la destacada importancia en los &nbitciales, economicos y
cientificos, la actividad notarial en el Ecuador; y, finalmente, mencionaba que
dicha ley nacia con el fin de que el pais cuentewra norma que no solamente
regule al &mbito notarial y al instrumento publico; sino también la organizacion de
los depositarios de la fe publica y la jerarquigaale su actividad a lo largo de la
Republica del Ecuador. Si bien, del texto de agsaibnsiderandos se establece el
vanguardismo juridico sobre el cual estaba inflisshe el sefior Presidente
Interino, no es menos cierto que la misma, salidualuz juridica el 11 de
Noviembre de 1966, publicada en el Registro Ofidial 158.

Es verdad, que a partir del 11 de Noviembre de 1B6&ey Notarial ha sido
reformada varias veces, estableciendo nuevas eiiles a los Notarios como
depositarios de la fe publica, asi como una seridatberes que se establecieron a
través de diferentes leyes, reglamentos e inclesmluciones de caracter
administrativo, dotando digamos asi, de una seeeolligaciones de tipo
administrativo al notariado, como si lo hubiera dicko Yerovi Indaburu,
disposiciones que se encuentran desperdigadas en el ordenamiento legal; pero es
innegable la revolucion juridica producida en ld&mos tiempos, en donde a
partir del nacimiento de la actual Constitucionlalé&epublica, ha producido el
surgimiento de nuevos paradigmas, incluso el redomnento por parte del
constituyente de la importancia del Servicio Natlaen el Ecuador, al ubicarle

dentro de la Carta Magna, en el articulo 199 qoe: di

CRE (2008) Art. 199.- “Los servicios notariales son publicos. En



cada canton o distrito metropolitano habra el nénde notarias y
notarios que determine el Consejo de la Judicaturas

remuneraciones de las notarias y notarios, el &giche personal
auxiliar de estos servicios, y las tasas que dedmisfacer los
usuarios, seran fijadas por el Consejo de la JudealLos valores
recuperados por concepto de tasas ingresaran ufRiesto General

del Estado conforme lo que determine la ley.”

Asi como el articulo 200 Ibidem que dice:

CRE (2008)Art. 200.- “Las notarias y notarios son depositarios de la
fe publica; seran nombrados por el Consejo de la Judicatura previo
concurso publico de oposicion y méritos, sometidmpugnacion y
control social. Para ser notaria 0 notario se neguéener titulo de
tercer nivel en Derecho legalmente reconocido epaés$, y haber
ejercido con probidad notoria la profesion de abaga abogado por
un lapso no menor de tres afios. Las notarias yiogteermaneceran
en sus funciones seis afios y podran ser reelegaasa sola vez. La
ley establecera los estandares de rendimiento gdasales para su

destitucion.”

De conformidad con el articulo 1 de la Ley Notas@lestablece que el Notario es
un: “Funcionario investido de la fe publica pardoaaar, a requerimiento de
parte los actos, contratos y documentos determsnadolas leyes”, definicion
concordante y que se complementa con la establesidel articulo 296 del
Caddigo Organico de la Funcién Judicial, en la quese parte correspondiente
dice: “El Notariado es un 6rgano auxiliar de la €dn Judicial y el servicio
notarial consiste en el desempefio de una funcidmicaique la realizan las
Notarias y los Notarios, quienes son funcionariosestidos de fe publica para
autorizar, a requerimiento de parte, los actos,tratms y documentos
determinados en las leyes y dar fe de la existateclas hechos que ocurran en su

presencia...”

Desde el momento en el que se incrementaron cocard&tter de exclusivo nuevas



atribuciones a los Notarios Publicos, la Ley Natlaeintre otras leyes, sufrieron
varias reformas en sus instituciones, y que arpddila publicacion en el
Suplemento del Registro Oficial nimero quinienteis sle fecha veinte y dos de
Mayo de dos mil quince, esto es, al momento derraaé luz juridica el Codigo
Organico General de Procesos (COGEP), varias lepg® ellas la Ley Notarial,
asi como actos de caracter pre procesal como é&tregde contratos de
arrendamiento y procesales como la citacion, ssmefron de forma inmediata,
entrando en plena vigencia a partir de su publicacconforme lo dispone la

disposicion final segunda del COGEP.

Dentro de las reformas a la Ley Notarial (LN), sgcuentra la atribucion
contenida en la norma del numeral trigésimo qudebarticulo décimo octavo,

que trata sobre la Solemnizacion del desahucimjdena que sefiala:

LN (2016)Art. 18 No. 35.-“Solemnizar el desahucio, de acuerdo a lo
previsto en la Ley de Inquilinato y el Cédigo CiMikh o el interesado
en el desahucio dirigira una solicitud a la o daro, acompafando
prueba de su pretensién. Recibida la solicitudsydiocumentos que se
acompafan a ella, la o el notario dispondra queosiéque a la o al

desahuciado.”

Es decir, a partir de la promulgacién y lecturaedéa norma, que marcaria el
punto de inicio del presente trabajo de titulaciém,donde podemos observar la
existencia de una serie de términos que merecestudio individual, como es el
caso de: solemnizar, desahucio, solicitud, pruebasu pretension, dispondra,
notifique, desahuciado. Todo esto motiva a revidas disposiciones
correspondientes de la Ley de Inquilinato (LI) y@édigo Civil (CC), en las que

se marcan las pautas del procedimiento.

Sin embargo, a partir de la ultima reforma a la Neyarial promulgada el treinta
de Diciembre de dos mil diez y seis mediante pabl@n en el sexto suplemento
del Registro Oficial niumero novecientos trece, rigésima quinta atribucion
constante en el articulo décimo octavo de la Leyahkl, fue sustituida de

manera total por:



LN (2016)Art. 18 No. 35- “Solemnizar el desahucio, de acuerdo con
lo previsto en la Ley de Inquilinato y el CédigoviCi La o el
interesado en el desahucio dirigird una solicituth & al notario,
acompafando prueba de su pretension. Recibidalibtsb y los
documentos que se acompafian a ella, la o el notatificara a la o al
desahuciado de conformidad con las reglas paraleién personal o
por boletas previstas en el Codigo Organico GerdaProcesos.”.
Reforma muy bien planteada en donde deja marcapimetdimiento

de notificacion al desahuciado.

Si bien el presente trabajo se refiere a las Imcids de la notificacion dentro del
acto notarial de Solemnizacion de Desahucio pacipation del arrendador en el
contrato de arrendamiento de un predio urbano,debesstudiar la norma que
establece el articulo 33 de la Ley de Inquilinato,donde trata de la terminacién
del contrato de arrendamiento por anticipacioradeindador. No sin antes definir
que es el Desahucio, diligencia que en el desarddl la vida juridica de la

Republica del Ecuador ha sido considerada comaamite, mas no, como un
juicio. Asi como las normas de la Notificacion ytaCion en Persona o por
boletas constantes en el COGEP, herramientas pitesesitilizadas en la

prestacion del servicio notarial de Solemnizacieribésahucio.

La Corte Suprema de Justicia, al dictar una seigeaferente a un Desahucio por
anticipacion del arrendador, hace mencion en urseudeonsiderandos, el analisis
del plazo de vigencia a partir del cumplimiento plkeiner bienio y sobretodo de

la importancia de hacerlo dentro del tiempo estigalen la Ley:

CUARTO.- En el caso, en el contrato de arrendamianbmpafiado a
la demanda, se establece el plazo de un afio pasamaacion del
contrato, "que comenzara a correr desde la fechsusleripcion del
mismao", esto es desde el 15 de abril del 2002,igoasdose, ademas,
en la clausula quinta, como fecha de terminacibéii5ede abril del
2003. Este contrato, como bien se dice en la seiatemateria de la
casacion, es una renovacion conforme se desprende cbnfesion
rendida por el demandado, en la que acepta quereasdatario del
departamento desde hace nueve afios. Si bien ¢t@petie desahucio
para dar por terminada la relacion de arrendamigmo sido
presentada con mas de noventa dias de anticipaclarprovidencia



en la cual se acepta a tramite tal peticion, ondgoda notificacion
con el desahucio, ha sido dictada el 13 de eneto2d@3, la
notificacion que se hace con dicha providenciaetieaha 20 de enero
del 2003, esto es que tan soélo han transcurriddi&8 y no los 90
dias que establece el Art. 33 de la Ley de Incaiitina la fecha de
expiracion del contrato, esto es al 15 de abril2D€13. (Expediente
de Casacion 234 publicado en el Registro Oficial 3& 10 de Junio
de 2005).

Descripciéon del Objeto de Investigacion

El objeto de estudio de esta investigacion es tel motarial de “Solemnizacion

del Desahucio” y sus incidencias al momento deotdicacion, incluso la propia

negativa de recepcion del desahucio por el arrandatdvirtiendo que no se

estudiara las diferentes y variadas repercusiorescatacter subjetivo que
provendrian del desahuciado, sino los eventualesmsmos juridicos que este
tendria para hacer valer sus derechos, en casendelas. Para realizar un
desahucio es necesario la aplicacion de normayauénterconectadas entre si,
es decir, no solamente se debe estudiar el nur@drdel articulo 18 de la Ley
Notarial, sino el correspondiente a la “Anticipacidel Arrendador” que consta en
el articulo 33 de la Ley de Inquilinato, y que riménda un procedimiento a
efectos de su notificacion que debe ser coordimadda normativa expuesta en
el COGEP, seinalando la referida Ley de Inquilinatduso un precepto para el
caso de una renovacion automatica, asi como, wo glae se debe cumplir

previo su notificacion.

Se debe dejar en claro, que existen otras normaguysitos previos en la misma
Ley de Inquilinato como en el Codigo Civil, quepsen las cualidades que debe
tener el contrato de arrendamiento, todas constataieto en las sentencias
dictadas por la Corte Suprema de Justicia, comtagrde Corte Nacional de
Justicia, que han sido analizadas y de maneraiaspeorporadas en el texto del

presente trabajo.

Pregunta Principal de Investigacion

¢, Qué efecto tiene la negativa del arrendatario wkribir la recepciéon de

notificacion del desahucio, frente a la Fe PuhlieeNotario?



Variable Unica

La Fe Publica del Notario frente a la negativa deepcion de un oficio de

notificacion por parte del desahuciado.

Indicadores

El derecho del Arrendador de solicitar un acto matade Solemnizaciéon de

desahucio.

La facultad de terminar una relacién contractuanco han transcurrido los
plazos determinados por la Ley.

El derecho de obtener un servicio publico efectivo.

Preguntas complementarias de Investigacion:

¢Hasta qué punto la falta de Recepcion puede afelctdesarrollo del servicio

notarial?

¢, Cudles son los medios legales por los que el datario desahuciado puede

oponerse al desahucio?

¢En gué consiste la oposicion al desahucio, parasel estricto de la anticipacion

del arrendador?

¢, Puede el arrendatario oponerse a la recepciém dsdiaio de notificacion de
desahucio?

FUNDAMENTACION TEORICA

Antecedentes de Estudio

Tomando en cuenta que la trigésima quinta atrilbucidtarial, constante en el
articulo 18 de la Ley Notarial, a partir de la i reforma a la Ley Notarial
promulgada el 30 de Diciembre de 2016 mediante igadibn en el sexto



suplemento del Registro Oficial nimero 913 fue itudh totalmente,

entenderiamos que desde la fecha en que se promliglym reforma no se han
identificado proyectos con el mismo tema, razonlaajue la Solemnizacion del
Desahucio a través de notificacion conforme lasnagr del Cdédigo Organico
General de Procesos, cumple un procedimiento edpqoe este en pleno
desarrollo de ejecuciéon y entendimiento por pante las profesionales del
Derecho y de las autoridades involucradas en eicserratificandose que si bien
el instituto juridico del Desahucio es antiguoaasieva atribucion notarial no es

mayor a un ano.

BASES TEORICAS

El Contrato de Arrendamiento

En materia del derecho civil “después del contrate compraventa,
probablemente no hay ningun otro tan frecuente oglnde arrendamiento, lo cual
origina el conocimiento muy extendido de esta figjuridica” (Larrea Holguin,
2008, Tomo 3, pag. 1). Conforme el Art.1856 del igodCivil Ecuatoriano,
“Arrendamiento es un contrato en que las dos padexbligan reciprocamente, la
una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecldarua o prestar un servicio, y
la otra a pagar por este goce, obra o serviciorec@determinado, salvo lo que
disponen las leyes del trabajo y otras especialdiéntras que Cabanellas de
Torres manifiesta: “Habra locacion cuando dos gaseeobliguen reciprocamente,
la una a conceder el uso o goce de una cosa, ecataj una obra, o prestar un
servicio; y la otra, a pagar por este uso, goce, obra o servicio, un precio
determinado en dinero”. (Cabanellas de Torres, 2@@g§. 37). Definiciones
similares, que tanto en la expuesta por Cabanetiaso “en la definicion del
Cadigo Civil se destacan las caracteristicas eslscdel arrendamiento: es un
contrato bilateral, conmutativo o sinalagmatico, simplement®nsensual no

solemne yonerosd (Larrea Holguin, 2008, Tomo 3, pag. 2).

Acepciones similares, que denotan las -caractexsstieesenciales del
arrendamiento, como un contratatiulo onerosg dado que ese goce, obra o
servicio brindado por la una parte, debe ser pagadda otra.Sinalagmético o



bilateral, al originar derechos y obligaciones para laspmites.Consensual al
perfeccionarse con el consentimiento. djecucion sucesivapues cada una de

las partes se obliga mutuamente durante el tierapgetucion del mismo.

El numeral 7 del articulo 375 de la Constitucionial®epublica del Ecuador, en
relacion al Régimen del Buen Vivir y de manera espeal Habitat y Vivienda
dice que el Estado: “Asegurara que toda persongateterecho a suscribir
contratos de arrendamiento a un precio justo y abdusos”. Disposicion
constitucional de la que se desprende en formargleqpge “cada parte tiene sus
obligaciones, que representan la causa juridica lparobligaciones de la otra. El
arrendador concede el goce de una cosa 0 se algligestar un servicio o ejecutar
una obra; el arrendatario, a su vez, debe pagar un precio que normalmente se
llama canon, pensién de arrendamiento o alquilleafréa Holguin, 2008, Tomo
3, pag. 2). Es decir en palabras nuestras, elatontte arrendamiento en forma
general, requiere de la intervencion de dos padiesfrendador, que es quien
concede el uso y goce de la cosa; y, el arrendatario que es quien paga el precio por

ese uso y goce, en concepto de contraprestacion.

A partir del articulo 1911 del Cédigo Civil, se adecen las Reglas particulares
relativas al arrendamiento de casas, almacenessiadificios, sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 1 de “la Ley de Inquillngue es una Ley Especial, lo
que expresamente establece este articulo, pueslastitando de una manera
clara y precisa las relaciones que regla estayleyson las que se derivan de los
contratos de arrendamiento y de subarrendamienitucedkes comprendidos en los
perimetros urbanos” (Garcia Falconi, 1979, pag. Enijonces, el ambito de la
Ley de Inquilinato, segun su articulo 1, es retdarrelaciones derivadas de los
contratos de arrendamiento y subarrendamiento adel® comprendidos dentro
de los perimetros urbanos, perimetros que seranidief por las ordenanzas
municipales correspondientes. Con lo que podriadecs que el Contrato de
Arrendamiento de un predio urbano, es un contrédbebal en el que una de las
partes denominada arrendador, permite el uso y @@ bien inmueble urbano
en favor de la otra parte, denominada arrendatquien paga por ese uso y goce
un precio determinado, constituido en un canorrcdamiento.

Con lo anterior y por la bilateralidad del contrate arrendamiento, se debe



mencionar que “la voluntad es la aptitud legal pguwarer algo. Cuando dos
voluntades coinciden sobre un punto de derechorsgafel consentimiento. Por
lo mismo, el consentimiento es el acuerdo realigaidente de voluntades sobre
las clausulas del contrato” (Villalba Vega, 1984¢gp45). A este efecto la Corte
Suprema de Justicia del Ecuador, hace un anadfasionado al Principio de
Autonomia de la Voluntad que rige la contratacidtreeparticulares y de manera
especial hace énfasis en la fragilidad juridicaude de las partes, siempre
presente en los contratos, como es el caso defkatontle arrendamiento,
buscando en forma imperativa un equilibrio sogiajue de no existir proteccion
por parte del Estado a través de las normativasesmondientes, podrian ser
victimas de abusos por su debilidad e incluso poinexperiencia, como es el
caso de la Ley de Inquilinato:

La contratacion entre particulares se rige por Bhcpio de
autonomia de la voluntad, consagrado por el Axid®88 del Codigo
Civil que dispone: "Todo contrato legalmente cealeor es una ley
para los contratantes, y no puede ser invalidadm gor su
consentimiento mutuo o por causas legales". En m@ianoon esta
disposicion el Articulo 11 del mismo codigo expres®odran
renunciarse los derechos conferidos por las legas,tal que solo
miren al interés individual del renunciante, y aqueeesté prohibida su
renuncia.”. El principio de autonomia de la volans® traduce en la
libertad juridica que gozan los individuos paraawgy y arreglar sus
intereses particulares como mejor les convenga.pasiran elegir en
celebrar o no un contrato, y si eligen lo primeserda su autonomia
privada la que le permitird determinar la forma gntenido del
contrato y estipular las clausulas. Pero si biecieto que nuestro
ordenamiento juridico reconoce y ampara el podédénamo del
particular, no por ello puede decirse que le hagatio poder en
blanco y omnipotente(Expediente de Casaciéon 185, 2003, R.O.
188, 13-10-2003)

Es evidente que en nuestra Constitucion se eneuplatsmado el Principio de la
Libertad de Contratacion, y que desde el punto id&a \del Derecho Privado,
respetando los preceptos legales, se determinaskzrcia de dos tipos de Leyes.
Las de caracter declarativo o supletivo de la waldile las partes, entendiéndose
por ello, su existencia, cuando en la celebraciénud contrato no se las ha
tomado en cuenta; o, mas aun cuando las partes de su libre y esponté@haaad
han decido dejarlas sin efecto. Y, las de cardoteerativo o prohibitivas que

deben ser cumplidas por los contratanpes mas principio de autonomia de la



voluntad, no pueden dejarlas sin efecto. Porqukegislador al momento de
dictarlas, penso6 justamente en el equilibrio sp@al el orden publico, en la
moral, en la ética y en la armonia protectora del@®que no pueden defenderse

por ellos mismos, ya sea por su edad, condicidees$ o intelectuales, etc.

En esta virtud, en los contratos de arrendamieatprddios urbanos
prevalecen las disposiciones imperativas de la deylnquilinato
sobre lo estipulado por las partes. En otras padablas partes
contratantes de arrendamiento de locales urbanedepuestipular lo
gue a bien tengan, pero si alguna de estas eliguégs contrarian lo
dispuesto imperativamente por la Ley de Inquilipatales
estipulaciones no tendran eficacia juridica algynen lugar de éstas
se tendrdn en cuenta las disposiciones que redalamateria
respectiva, en virtud de lo establecido por ekalbi 17 regla 18 del
Cadigo Civil. (Expediente de Casacion 185, 2003, R.O. 188, 13-10-
2003)

Del Contrato de Arrendamiento y sus efectos.

En la Doctrina Civil “se establece que el contragoconstituye en la principal

fuente de obligaciones, es decir, son actos jus$dnilaterales o bilaterales,

capaces de producir efectos juridicos” (Diaz Pefiatee 2013, pag. 19). En la

Ley de Inquilinato, se hace referencia a los cotodrale arrendamiento y sus
efectos, y el articulo 27, en cuanto a su formabdste, que podran ser verbales o
escritos. “El principal elemento que tiene el catdres la voluntad entorno a la
cual giran todos los demas elementos y para quelimtad surta los efectos

juridicos idéneos esta debe ser exteriorizada dkjagier manera ya sea de forma
verbal o por escrito” (Diaz Pefiaherrera, 2013, pay.

En relacion al tiempo de duracion del arrendamiest indica que el plazo
estipulado por las partes en el contrato es lewn gias y por tal debe ser
respetado” (Garcia Falconi, 1979, pag. 85). En tcuahplazo estipulado en el
contrato escrito que sera obligatorio para arremdad arrendatario “la Ley
establece que todo contrato de arriendo debe dardo menos dos afios, dejando
COmo no escritos o sin validez a cualquier dispdsicontraria” (Garcia Falconi,
1979, pég. 85). Sin embargo de lo anterior, y dearsaespecial con el articulo 28

de la Ley de Inquilinato, “se contempla las excepes para el contrato de



arrendamiento con duracion minima de dos afios,goarellas contrataciones que
por su propia naturaleza, son temporales y quetgdono cabe que rija esta
disposicion. (Garcia Falconi, 1979, pag. 85).

La Corte Suprema de Justicia del Ecuador, haciendasis al plazo de los
contratos de arrendamiento se ha pronunciado siguaéente manera, observando
que si bien se ha cumplido con el Principio de ldoAomia de la Voluntad, al
momento de la suscripcion del contrato, notamos eypeesamente se violenta

una de las disposiciones de la Ley de Inquilinat® €s una ley de caracter social:

En el contrato de inquilinato celebrado entre lai&tad de Obreros
del Canton Sucre, en calidad de arrendadora, y Feséando
Rodriguez Acosta, en calidad de inquilino, de @asles ubicados en
la ciudad de Bahia de Caradquez para destinarsaragio Yy taller, en
el que se sustenta la sentencia recurrida, endasula sexta se
estipula lo siguiente: "Plazo.- El plazo de esteti@io sera de un afo
forzoso para ambas partes, contado desde la feclmafolma de este
contrato pero si treinta dias antes del vencimieeioplazo, ninguna
de las partes notifica a la otra judicialmenteyaluntad de no renovar
el contrato, éste se entendera renovado por uodoeigual y asi
sucesivamente”. La estipulacidon transcrita corgrdd dispuesto
imperativamente por los articulos 28 y 33 de la dleynquilinato que
dicen: "Art. 28.- Plazo del contrato escrito.- Ezm estipulado en el
contrato escrito sera obligatorio para arrendadarrgndatario. Sin
embargo, en todo contrato de arrendamiento tendr&ckdo el
arrendatario a una duracidon minima de dos afosspéxcen los
siguientes casos: a) De habitaciones en hotelsasade pensién o
posadas; b) De arrendamiento de locales a individuos o familias que,
teniendo su residencia habitual en un lugar, vanoteos
transitoriamente; y, ¢) De arrendamiento de locales para exhibiciones,
espectaculos y otros fines, que por su propia aleza, tengan corta
duracién.”. (Expediente de Casacion 185, 2003, R.O. 188, 13-10-
2003).

Finalmente el articulo 29 de la Ley de Inquilingiee se refiere a la forma del
contrato de mas de un salario basico unificaddrdbhjador en general mensual
dispone que, “los contratos cuyo canon de arreretgmiexceda de un salario
basico unificado del trabajador en general mens&lcelebraran por escrito,
debiendo el arrendador registrarlos, dentro detdeisita dias siguientes a su
celebracién, ante un notario o notaria, los mismas llevaran un archivo
numerado y cronoldgico de los contratos registrathago la responsabilidad

personal de los mismos”. Sin embargo el Art. 1726 @bdigo Civil establece



gue: “Deberan constar por escrito los actos y etwgrque contienen la entrega o
promesa de una cosa que valga mas de ochentasddtates Estados Unidos de
Ameérica”, por lo que se concluye que el contratadendamiento de un predio
urbano siempre que el canon de arrendamiento exdedsn SBU debe ser por
escrito y registrado ante un Notario, dentro de 36sdias contados desde su

celebracion.

Esta disposicion constante en la Ley de Inquilirmpte se refiere a la Inscripcion
de Contratos de Arrendamiento fue sustituida poDiEposicion Reformatoria
Decima numeral 2 de la Ley No. 0, publicada eneadifro Oficial Suplemento
506 de 22 de Mayo de 2015 y entro en vigencia des@2 de Mayo de 2016, en
vista de que antes de la promulgaciéon de la Leguignes ostentaban la facultad
de inscribir los Contratos de Arrendamiento, em@s Jueces de Inquilinato, sin
embargo a partir del nacimiento del COGEP se lgg6ta los Notarios Publicos
con el caracter de atribucion exclusiva y como misgcao para descongestionar la
via judicial y facilitar los tramites voluntariog das y los ciudadanos, la facultad
de la inscripcion de los mismos, con la condiciérgde para hacerlo el canon de
arrendamiento debia exceder de un salario basidfwado del trabajador en
general, situacion que vario a partir del 30 deiddibre de 2016, cuando la
trigésima sexta atribucion fue sustituida por gugnte: “Inscribir contratos de
arrendamiento para lo cual cada notaria llevara aochivo numerado y
cronologico”, dandole una connotacion de mas aogplét la norma y brindando

un servicio publico sin restriccion alguna a losargs notariales.

El Notario Publico y la Fe Publica.

El articulo 6 de la Ley Notarial Ecuatoriana, defia los Notarios como “los
funcionarios investidos de fe publica para autoyiaaequerimiento de parte, los
actos, contratos y documentos determinados eeyas’, definicion concordante
con la expuesta en el articulo 296 del Cédigo Qegéahe la Funcion Judicial que
establece: “El Notariado es un drgano auxiliaralBdncion Judicial y el servicio
notarial consiste en el desempefio de una funcidiicaique la realizan las
notarias y los notarios, quienes son funcionano®stidos de fe publica para
autorizar, a requerimiento de parte, los actos,tratms y documentos



determinados en las leyes y dar fe de la existateclas hechos que ocurran en su
presencia. Asi como intervenir en ejercicio deelatiblica de la que se encuentran
investidos, en los asuntos no contenciosos detaduosen la Ley, para autorizar,
conceder, aprobar, declarar, extinguir, cancelsolgmnizar situaciones juridicas
respecto de las que se encuentren expresamenti@adasuen el Cédigo Organico
General de Procesos, la Ley Notarial y otros cuetpgales. El ejercicio de la
funcidon notarial es personal, autbnomo, exclusivimmparcial.”. Finalmente el
articulo 200 de la Constitucion de la Republica Bebiador, que en su parte
pertinente sefala: “Las notarias y notarios sorosiggrios de la fe publica...”. Lo
gue garantiza que todos los actos, contratos y ndectos realizados y
autorizados a requerimiento de parte, como es s de la Solemnizacion de

Desahucio ante estos funcionarios gozan de laemiiccerteza juridica.

Una definicion bastante aceptada en la Doctrinaafidt dice: “Notario es el
profesional del Derecho que ejerce una funcionipalgara robustecer, con una
presuncion de verdad, los actos en que interviga®@, colaborar en la formacion
correcta del negocio juridico y para solemnizamy fdrma legal a los negocios
juridicos privados, y de cuya competencia, solo famones historicas, estan
sustraidos de los actos de la llamada jurispruderaduntaria.” (Giménez Arnau,
1980, pag. 38). Es decir, el Notario Latino, “no tescamente el funcionario
publico que autoriza a requerimiento de parte tiesay contratos determinados
en la Ley, o realiza constataciones, ademas esesloaimparcial de quienes
requieren su ministerio, leal y erudito en la matedepositario de la confianza
del pueblo, que da como resultado la seguridadipa’ (Alban Nufez, 2013,
pag. 27). Dejando siempre en relieve que “desderigen el Notario ha sido
considerado como una persona versada, transparestsora, confiable,
respetable, que ha contribuido con sus conocinsep&wa el perfeccionamiento

de las relaciones juridicas” (Alban Nufiez, 20138;. [28).

De lo anterior y tomando en cuenta que existe amteddoctrina en relacion a la
definicion y acepcion del término Notario, asi comie su accionar en su
ministerio de la Fe Publica, no debemos y no coreviejar de revisar algunas de
las que a nuestro criterio, encajarian por decideesta manera, en el desarrollo

del presente proyecto académico, citando a Neriagdefine como: “Un ente de



derecho de rasgos realmente singulares: se comcib&incion publica, con

jurisdiccion  absolutamente voluntaria y especificapmo funcionario

documentador de hecho y derechos acaecidos emneimbad, aprehendidos por
virtud de su poder sensorial aceptados erga ommescaracter de ciertos y
permanentes” (Neri, 1980, pag. 204). Partiendo we existen varios sistemas
notariales, la Doctrina en forma general habla des, domo es el caso del
Notariado Latino y el Notariado Sajon. En nueségidlacion, nos encontramos
bajo el sistema del Notariado Latino, en donde arsfice, “el notario latino es el
profesional del derecho encargado de una funcidiigay consistente en decir,
interpretar y dar forma legal a la voluntad de [smtes, redactando los
instrumentos adecuados a ese fin y confiriéndolgenéicidad, conservar los
originales de esto y expedir copias que den feudeostenido”. (Alban Nufez,

2013, péag. 29).

En la mayoria de definiciones siempre se encaalll&otario en calidad de
Funcionario Publico, por lo que Félix Zarria (cbador José Maria Mustapich,
1955, pag. 49) dice: “funcionario publico es todlgjee en virtud de designacion
especial y legal y de una manera continua, bajonder y condiciones
determinadas en una esfera de competencia dadarajex ejecuta la voluntad
del Estado para realizar un fin publico.” (Must&pi@955, pag. 49). Definicion
genérica que trasladada al funcionario de la fdiglen nuestra legislacion y
realidad notarial, autores ecuatorianos como ellLDis Vargas Hinostroza, ex
Notario Séptimo del Canton Quito, lo consideran adgi funcionario que recibe
del Estado la potestad legal de otorgar fe pulgara autorizar actos, contratos,
tramites y diligencias, establecidas en la Leylosmue interviene en razén de su
cargo, para formalizar, redactar, autorizar, solearn autenticar, cuidar de la
legalidad, veradiad e incluso asesorar a las partes; como el moldeador legal,
porque no es un simple documentador, recoge laniadude las partes
encuadrandolas juridicamente, explicando su al¢capeeetrando en lo mas
profundo del documento notarial; para luego custodiar, conservar en depaosito, los
protocolos y libros autorizados por él en ejerca@osu cargo a mas de otorgar las
copias y testimonios correspondientes.” (Varga€62(@pag. 37). Palabras que
profetizaron las ulteriores reformas legales corietaen el articulo 296 del

Caddigo Organico de la Funcion Judicial.



En este sentido nos atreveriamos a decir, que iNaarel funcionario publico a
quien por mandato de la constitucion se le ha attbd-e Publica, para autorizar a
peticion de parte, los actoscyntratos puestos a su conocimiento; y, certificar la
existencia de actos realizados ante él, generana@aerteza y seguridad juridica.
Conforme se ha estudiado en las diferentes dedimési de Notario en las que se
denota su calidad de funcionario publico, es ingrag mencionar que uno de los
atributos de este, es la FE PUBLICA, la misma gieviene del poder publico, es
decir, que representa al Estado delegado por la praycipalmente, dentro del
campo civil, aunque por la importancia de la funciue desempefia esta
vinculado con casi todos los campos del derechdan(illa Guerra, 2010, pag.
22). En este sentido la FE NOTARIAL, “es una faadltel Estado, otorgada por
la Ley. La fe del Notario es publica porque proeiatel Estado y porque tiene
consecuencias que repercute en la sociedad” (Féraandez del Castillo, 1983,
pag. 154, 155).

Para Guillermo CABANELLAS la fe publica es “la verdad, confianza o
autoridad legitima o atribuida a notarios, seci@sarjudiciales, escribanos,
agentes de cambio y bolsa, consules y otros fuadmspublicos, o empleados y
representantes de establecimientos de igual indot®rca de actos, hechos y
contratos realizados o producidos en su presencia; y que se tienen por auténticos y
con fuerza probatoria mientras no se demuestralsedad (Cabanellas de Torres,
2006, pag. 163). “La Fe Publica ha sido creadaaiménte para autenticar actos y
hechos juridicos, extrajudiciales y privados, laales se tendran por auténticos
mientras no se demuestre dontrario; considerando que el acto de dar fe
realizado por el Notario, constituye una funciérsdepropia competencia, la cual
es plena, respecto a los hechos y actuacionedatesague en el ejercicio de sus
funciones ejecuta y comprueba; quedando integrado en esa forma el acto
culminante de la actuacion notarial y es en ese entonque el Notario se siente
un verdadero representante de la fe” (Martinez Bagbrancisco, Funcién
Notarial, Estado de la doctrina y ensayo concepfdiciones Juridicas. Europa
América, Cita 218). Dicho en otras palabras, la FEBLICA que tiene el
Notario, es sindnimo de certeza y seguridad juaidic

La Fe Publica “es la confianza que la sociedadBst&do depositan en Notarios y



otros funcionarios publicos para realizar actos opt@tos con fuerza legal
reconocida por la Ley” (Ledn, Tomo 1, 2012, pagra®on por la que constituye
un verdadero pilar dentro del Derecho Notarial lidad de la que en nuestra
legislacion esta dotado el Notario por mandato titoicgonal y que le permite
autorizar, conceder, aprobar, declarar, extingaincelar y solemnizar los actos y
contratos puestos en su conocimiento, es decirgene acto de dacién de fe que
es “la narracion del notario que es emitida a requento de parte, esta referida a
Sus propios actos y a comportamientos ajenos, edamentos de la naturaleza o
sus resultados materiales, es instrumentada pwtatio en el acto de percibir y
esta destinada a dotarlos de fe publica.” (Zin69Q2 pag. 11).

Lo que trae de la mano la existencia de dos piimeifundamentales, sin ser los
anicos, dentro de la practica notarial, como soRréicipio de Fe Publica y el
Principio de Rogacion, los mismos que en palabeaSatlos Mantilla, se definen
como: “Principio de Fe Publica.- Se refiere a lestidura que le da el estado al
Notario para que sus actos tengan la presunciéerdeidad y validez, con lo que
se garantiza la seguridad juridica” (Mantilla Gae2010, pag. 16). Y, Principio
de Rogacién, que “se refiere a que el Notario esligado a actuar por solicitud
verbal o escrita de la parte interesada, ya queuede intervenir por si solo o lo
gue se conoce como “de oficio”. (Mantilla Guerr@1@, pag. 17). En definitiva,
el atributo de la FE PUBLICA concedida al Notarior glelegacion estatal, al
momento de su hombramiento, no solamente relasionhi@bajo con todas y cada
una de las atribuciones constantes en la Ley Nibtarotras leyessino que hay
aquellas que a mas de ser autorizadas u otorgadas puncionario, deben ser
solemnizadas, como es el caso del Desahucio, sstdaedo mayor énfasis y

certeza juridica a su actuacion notarial.

De la terminacién del Contrato de Arrendamiento.

El titulo VIl de la Ley de Inquilinato trata conspecto de la terminacion del
contrato de arrendamiento; y de manera especial en su Art. 33, establece la

facultad unilateral y a su sola voluntad, que ti@hearrendador de dar por
terminado el contrato de arrendamiento, cumpligndtamente los presupuestos

gue se encuentran constantes en la referida noooaforme consta a



continuacion: Ley de Inquilinato Art. 33.- “ANTICAZION DEL
ARRENDADOR.- El arrendador comunicara al arrendatau resolucion de
terminar el contrato con noventa dias de anticgpagdor Io menos, a la fecha de
expiracion del mismo. Si no lo hiciere, el contratoentendera renovado en todas
sus partes, por el periodo de un afo y por unav@daTranscurrido este plazo,
cualquiera de las partes podra darlo por terminadkmiante el desahucio
respectivo.- Notificado con el desahucio el arréawiia debera desahuciar a su
vez, a los subarrendatarios o cesionarios en ®linérde quince dias. Si no lo
hiciere, y el subarrendatario o cesionario fuesalbgado, le indemnizara con una
cantidad igual a la pension de tres mesg®y de Inquilinato, 2000, pag. 6).

Por lo dicho, en el contrato de inquilinato meneidn celebrado el 3

de julio de 2000, se ha de entender que el plaz glanquilino se

vencia el 3 de junio de 2002. Asimismo, el desahpara que surta

efecto debia notificarse al inquilino tres mese®sudel vencimiento

del plazo minimo, esto es, por lo menos el 3 dd dbr2002. Sin

embargo el desahucio ha sido notificado al inqaikh 15 de agosto

de 2002, es decir, una vez que habian fenecidwolsnta dias fijados

en el articulo 33 de la Ley de Inquilinato. Estesatwicio

extemporaneo ha traido consigo que el plazo mimieia@ontrato de

arrendamiento se prolongue, por el ministerio deyaun afio mas, o

sea, hasta el 3 de julio de 20Q&xpediente de Casacién 185,

Registro Oficial 188, 13 de Octubre de 2003).
Desprendiéndose del texto anterior, que la Corfredoa de Justicia, analiza en
forma préactica, la disposicion transcrita anteriente, con lo que demuestra que
la notificacion extemporanea de un desahucio, dessde haberse cumplido, los
primeros dos afnos, dan el efecto de la renovacitonatica, constante en la Ley
de Inquilinato. Ahora bien, la ejecucion del deeghe tiene el arrendador de dar
por terminado el contrato de arrendamiento porada woluntad, cuando se han
cumplido los plazos, es a través de uno de logutes juridicos mas antiguos de
la legislacion civil, como es el Desahucio, qudaesomunicacion a través de la
cual una de las partes hace saber a la otra delsotad de dar por terminado el

contrato de arrendamiento.

Tal es la antigiiedad de este instituto juridico@dahucio, que ya en 1948, antes
del nacimiento a la luz juridica del mismo Codige Erocedimiento Civil, es
decir en plena vigencia del Cédigo de Enjuicianuddivil, en la Gaceta Judicial
6 de 5 de Marzo de 1948, al hablar de Desahucitngeilinato, ya existian



criterios contrapuestos en relacion a la naturaiezedica de este instituto
remarcandose en la Sentencia de Tercera Instaiotéla por la Corte Suprema
de Justicia que dicha notificacion no es ni demamdiiligencia preparatoria tal

como consta en su parte introductoria que dice:

“El desahucio debe hacerse por una simple boletada por el juez
de primera instancia a solicitud del arrendadolethoque debe ser
entregada al destinatario sin los requisitos deidih con la demanda,
pues el desahucio no es demanda ni diligencia @&pa.”. Gaceta
Judicial. Afio LIII. Serie VII. Nro. 6. Pag. 609 (Quto, 5 de Marzo
de 1948).

De igual manera en la parte considerativa de kridsf sentencia de TERCERA
INSTANCIA consta:

(...) b) El desahucio determinado por el art. 11 ldeLey de
Inquilinato, es el aviso que debe dar el arrendatlarrendatario para
hacerle saber que su voluntad es la de terminacortrato al
vencimiento del plazo fijado; c) Ese desahucio debe darse en la forma
establecida por el art. 1115 del Cédigo de Procedimiento Civil; es
decir, por una boleta que, a solicitud de partegidh el juez de
primera instancia al arrendatario, en este caso; d) De las copias que
obran a fs. 4 del proceso, aparece que se pidi@nory notifico a
Gabriel y Ernesto Pernigotti, entregando la botktadesahucio junto
con las copias de la solicitud, a una sefora qjeesdr esposa de
Gabriel Pernigotti con lo que se cumplio la diligenexigida por los
articulos citados, pues el desahucio no requien® gpae surta efecto,
hacérsela en la forma exigida para la demandauganq es tal, y ni
siquiera diligencia preparatoria, sino un simples@wautenticado por
el juez de unos casos, y por dos testigos en dimossencial de esta
actuacion es que se la haga por una boleta y gada@ga llegado a su
destino, siendo la forma de pedir y de entregaifdrehtes, de
acuerdo con el art. 1115 citado (Gaceta Judicial. Aiio LIII. Serie
VII. Nro. 6. Pag. 609 (Quito, 5 de Marzo de 1948).

Es decir, siempre al trdmite de desahucio por texoidn de contrato por
anticipacion y voluntad del arrendador se le haatoncomo una diligencia de
notificacion dentro de los tramites de la Jurisdicd/oluntaria, a pesar de haber
sido atendido por un Juez, tanto mas que habieasladp mas de cincuenta afios
desde que se dictd la referida sentencia, dicheepta no ha variado, asi lo
vemos cuando la Primera Sala de Civil y Mercangil ld Corte Suprema de
Justicia, se pronuncia en referencia a la natuaajaddica del Desahucio e

incluso va mas alla, en el sentido de que el Jogzodia entrar a resolver sobre



los aspectos juridicos que surtira tal desahuamugho menos pronunciarse en
relacion al plazo del contrato, tal como se expameu considerando Séptimo:

SEPTIMO.- Respecto a los actos procesales praotcawbre el
desahucio es necesario precisar que en el comteatorendamiento,
el desahucio no es una demanda que da inicio alidio,jsino un
aviso que da el arrendador al arrendatario o visayeegun el caso,
de su voluntad de dar por terminado el contratardendamiento. De
acuerdo con el articulo 1050 del Cédigo de Proceito Civil, con
la notificacion al desahuciado queda agotada igeditia. EI Juez no
puede entrar a resolver sobre los aspectos jusidice surtira tal
desahucio, y menos declarar que ha dado por tedmiebplazo del
arrendamiento, como acertadamente explica la aboBada Aveiga
Luque de Barreto, Jueza Séptima de lo Civil de Manan su
providencia de 9 de septiembre de 2002, (fojas dldcdaderno de
primer nivel).(Expediente 185, publicado en el Registro OficialgdB
del 13 de Octubre de 2003)

Es decir, con la sola notificacion del desahucitesmina la diligencia, dandose a
entender que el arrendatario, tendria que ejergercyperda separada cualquier
reclamo por la violacion de un eventual derechaydel él se creeria estar asistido
y que tuviese en relacion a la diligencia. Y queap caso de estudio, es decir el
desahucio sustentado en el articulo 33 de la Lelygiglinato, es necesario que
este se lo realice con al menos noventa dias dgpacion a la expiracion del
contrato de arrendamiento, permitiendo a travésirderocedimiento sencillo y
breve que el arrendador desahucie al arrendatmita misma norma también se
establece que en caso de no presentarse este @esa® entenderia como
renovado el contrato de arriendo por un afilo masa Pnimera Sala de lo Civil y
Mercantil de la Corte Suprema de Justicia del Eoyast dicta una sentencia, en
la que aclara y analiza en forma extensiva la raciom del Contrato de

Arrendamiento por un afio mas y por una sola vez:

El recurrente considera que en la sentencia releuse ha infringido
el articulo 33 inciso primero de la ley, cuyo tedtoe: "El arrendador
comunicara al arrendatario su resolucion de tenmeh&ontrato con
noventa dias de anticipacion, por lo menos, adhdale expiracion
del mismo. Si no lo hiciere, el contrato se entedadenovado en todas
sus partes, por el periodo de un afio y por unav@daTranscurrido
este plazo, cualquiera de las partes podra darlo t@aninado
mediante el desahucio respectivo”. La sentenciasp@arte, afirma
lo siguiente: "Revisados los autos, no consta gudesahucio valido
se hubiere realizado en el tiempo contractual cwdee ni
determinado por el articulo 33 Nro. 1 de la Ley de Inquilinato; toda



vez que dicha diligencia que obra de fojas 3 aelfi¢ notificada al
arrendatario (fs. 10) con fecha 20 de agosto de9.1€8 decir
extemporanea (sic) por haberse efectuado sin abssavde los 90
dias contratados, y de ley, expuestos, ya que fdratacion por
convenio de las partes esta renovada cada afio eles8ale junio de
1996, esto es hasta el 15 de julio de 1997, 1hbloede 1998 y 15 de
julio de 1999 y asi hasta que se cumpliera la @dinlidel desahucio
legalmente efectuado que interrumpiria tal rend@raciSi se toma
como legalmente efectuado el dicho desahucio parddrrupcion del
siguiente periodo anual del plazo... venceria edé&5ulio del afo
2000". El simple cotejo entre la norma legal yaglanamiento que se
hace la sentencia demuestra que la disposicibnradeyl ha sido
interpretada errbneamente y por ello se ha tergmder su sentido y
alcance. Claramente se entiende que aquello gley lastablece es
que la falta de desahucio produce una renovacidongica del
contrato en todas sus partes por el periodo déiary @or una sola
vez y que, producida esta renovacion, cualquierkasigpartes podra
desahuciar el contrato, es decir, comunicar arkapmrte su voluntad
de darlo por terminado, aviso que surtird efecteenta diaslespués;
y, aungque la ley no sefala expresamente en quedieebe darse tal
aviso, el sentido de la norma es obvio y deterngoa pueda
hacérselo en cualquier momento, siempre que seteespplazo de un
afo de prorroga legalExpediente de Casacion 155 publicado en el
Registro Oficial 146 del 13 de Agosto de 2003)

Oportuna decision de la Corte al no aceptar endaaiguna, la interpretacion al
texto de la ley de inquilinato y el sentido quedaalo a la misma la Sala de la
Corte Superior, en el hecho de que por falta dealdeso un contrato de
arrendamiento, se renovaria afo tras afio. Dejaralase lado el sentido de la
norma, ya que al haberse vencido en exceso el gielamismo, cualquiera de las
partes, sea arrendador o arrendatario podia coarumaida otra, en cualquier

tiempo, su voluntad de darlo por terminado, aésadel desahucio respectivo.

El Desahucio en la terminacion del contrato de arredamiento por
anticipacion del arrendador.

Originalmente, el instituto del desahucio fue agiic como un mecanismo de
terminacion de la relacion contractual de inqutlinasto es, desde un punto de
vista meramente civil, conforme lo establece étald 1917 del Codigo Civil, “el

desahucio, en los casos en que tenga lugar, ddbesé con anticipacién de un
periodo entero de los designados por la convenaitm ley para el pago de la

renta”. La definicion etimoldgica de desahucio,dgede del latin “des”, que



implica negacion, y “ahucio”, sustitutivo de “ahaci contraccion de afiduciar,

que a su vez viene fiducia, confianza: significapdo consiguiente, pérdida de
confianza” (Velasco Celleri, 1998, pag. 55). “Se@liccionario de la Lengua
Espafola, Desahucio es faccion y efecto de desahuci@l despedir a un

inquilino)”. Mientras que “desahuciar & tr. Dicho de un duefio o de un
arrendador: Despedir al inquilino o arrendataricdiznete una accion legal”. Es
decir, el acto de desahuciar es el preaviso derfaitacion de un contrato de
arrendamiento por una parte, en este caso pardoefee este trabajo, del
arrendador.

Como se lo ha venido manifestando durante el d#kadel presente trabajo, el
tramite del desahucio de inquilinato antes de gudoshaya dado como una
atribucion con el caracter de exclusivo a los Nosase lo realizaba en sede
judicial, y conforme lo determino en su dia la €dBuprema de Justicia, no era
considerado ni como una demanda y peor aun comaliligancia preparatoria,

simplemente una diligencia de notificacion:

“En nuestra legislacion no existe juicio de desahucio; que el desahucio

no es una demanda, ni siquiera una diligencia preparatoria; que la

diligencia del desahucio pertenece a la jurisditaidluntaria y no a
la contenciosa: que el desahuciado para ser oithe geoponer
demanda o reservar su derecho para excepcionasedcuel
arrendador lo demande’Gaceta Judicial. Afio XCVI. Serie XVI.

Nro. 5. Pag. 1154. (Quito, 16 de abril de 1996).

La figura del Desahucio, que es un acto especratatk dentro del contrato de
arriendo, es una comunicacion, aviso, notificacjore se la realiza a efectos de la
terminacién de la relacion contractual de arrendatoi Esta diligencia, la puede
realizar tanto el arrendatario como el arrendagderp en el caso exclusivo del
articulo 33 de la Ley de Inquilinato es una faallpaivativa del arrendador. En
palabras del Dr. Emilio Velasco Celleri, “el degaio es un derecho que tiene el
duefio de un predio para lanzar, expulsar o ardghmismo al ocupante en los

casos determinados por la Ley. (Velasco CelleB819ag. 55).

Otros autores, como el Dr. Juan Larrea Holguin)dmalm de la naturaleza del

Desahucio manifiestan, que “varios articulos detligd Civil y de la Ley de



Inquilinato mencionan el desahucio, como un prouezhto relacionado con la
terminacién del contrato de arrendamiento. La duwty la jurisprudencia han
precisado que no es una causa de terminacion riehdw, sino un tramite, una
notificacion a una de las partes, que se precisa gae actien determinadas
causas de terminacién” (LARREA HOLGUIN, J 2007,g(87) y lo ratifica al
mencionar en base de que “varias sentencias ddrau€srte Suprema han
reafirmado que el desahucio, no es una causa okngaion y que tampoco es
propiamente un juicio; calificandolo mas bien de “diligencia’. (LARREA
HOLGUIN J, 2007, péag. 108)

Puig Pefia (citado por Velasco Celleri, E., 2004g djue el desahucio en materia
de inquilinato: “es un procedimiento especial cuédy establece para desalojar
al arrendatario cuando media una justa causa ohntezion del contrato” (p. 55),

si bien el numeral 35 del Art. 18 de la Ley Notaniarma el procedimiento del

desahucio en sede notarial en forma laconica, usg@icaz interpretacion sumada
a una “incorrecta” notificacion, podria transforseen una violacion a las reglas
y principios del debido proceso, que podria acaméaervidor de la Fe Publica

serias responsabilidades de caracter administratinoluso civil.

Si bien, se viene insistiendo en el desarrollo piesente trabajo, sobre la
naturaleza juridica del Desahucio de Inquilinato,sede judicial, con el fin de
demostrar que esta diligencia que fuera encargdds dueces de Inquilinato en
base a la Jurisdiccién Voluntaria, y que en la atad ha sido otorgada a los
Notarios como una atribucion con el caracter ddusim, la Sala de lo Civil y

Mercantil, de la Corte Suprema de Justicia del Boyaen su considerando
SEGUNDO, expone su criterio en relacion al Desahud® la siguiente manera:

SEGUNDA: En nuestro sistema procesal no existectada ni el

juicio de desahucio. El desahucio, conforme logisgsuelto la Corte
Suprema de Justicia, no es una demanda, ni siquiexadiligencia
preparatoria, sino el aviso autenticado por el Jgae cuando tiene
por objeto terminar un contrato de arrendamientaresanmuebles
urbanos, se lo debe dar en la forma establecidal ant. 1050 del
Cédigo de Procedimiento Civil. (G. J. Serie VII NO. 6, pag. 609); y

como se trata de una solicitud, y no de una demaedhalla libre de
solemnidades sustanciales, por lo que no es palbdamotar vicios de
forma (G. J. Serie N, No. 7, Pag. 739). El desahucio es el género; sus

especies, entre otras, son: el desahucio para atatepminado el



arrendamiento a la expiracion del plazo de duracyoel desahucio
por transferencia del dominio de la cosa arrendalddesahucio es un
instituto juridico Unico, que no deja de ser tafque la tramitacion
del desahucio por extincién del plazo de duraciéhadrendamiento
sea distinta a la del desahucio por transferereidodninio, o a la del
desahucio para terminacion del contrato del TrabajGaceta
Judicial. Aiio XCVI. Serie XVI. Nro. 5. Pag. 1154. Quito, 16 de
abril de 1996).

En tratandose del contrato de arrendamiento, gememée cuando no se han
establecido o generado reglas claras previa labeai®n del contrato, suelen
aparecer entre los contratantes o participantemgho, una serie de vicisitudes
gue generan mas de una preocupacion tanto al ategimdcomo al arrendador.
Comun es, que los contratantes con el fin de esitgin gasto o ahorrarse una
cantidad de dinero que generan los honorarios siofales de un letrado en
Derecho, adquieren en los distintos comercios dis, formatos de contratos que
les alivia el hecho de pagar honorarios profesesmgor un asesoramiento
preventivo contractual, tomando en cuenta que nunearelacion contractual es
similar a otra, situacion que en la mayor parteod&siones genera por decir lo

menos un dolor de cabeza y porque no una frustracios contratantes.

Al momento de la celebracién o suscripcion de umtrato de arrendamiento, sea
de los pre - impresos o0 aquellos elaborados parafesional del derecho, genera
entre los comparecientes y/o contratantes unademierechos y obligaciones, los
cuales deben ser bien entendidos y clarificadas [parfirmantes, en vista de que,
en un caso de incumplimiento por alguna de lagpagnerara en favor de la otra
una oportunidad de solicitar la terminacion deltcato de arrendamiento a través
del cumplimiento de los pasos previos ante la aladrcompetente, que de cierta

forma, dicha diligencia se traduce en el desahucio.

La Corte Suprema de Justicia del Ecuador, a traéésina de sus salas, se
pronuncia, dando una definicién al desahucio erenaatle inquilinato, dejando

en claro que la misma nace de la propia normaigaridonstante en la Ley de
Inquilinato:

El desahucio es un instituto juridico relativo atémminacion del
contrato de arrendamiento, regulado por el Art.d&3la Ley de
Inquilinato. En materia de inquilinato, el desaloues el derecho del



arrendador de dar aviso al arrendatario, autorizemtcel Juez, de su
voluntad de dar por terminado el contrato de aasmento.
(Expediente de Casacion numero 333 publicado en Elegistro
Oficial 648 del 04 de agosto de 2009)
Si bien la Ley de Inquilinato establece que solonesesario la voluntad del
arrendador para dar por terminado un contrato t@amiento, cuando se han
cumplido los preceptos que esta ley requiere pa@bgetivo, esta voluntad debe
comunicarse al inquilino con al menos noventa d@aanticipacion, a la fecha de
terminacion del plazo del contrato, dando el tierspficiente al arrendatario para

organizarse a efectos de esta decision dada paoreeidador.

El desahucio es un derecho del arrendador, pero comtraparte esta
el derecho del arrendatario de que se le concedplano para la
desocupacion y entrega del local arrendado, adimue dentro del
mismo pueda prever, planificar, organizar y ejecsitanueva decision
con motivo de la termir#n del contrato de arrendamiento; pues es
entonces consustancial al desahucio el plazo padedocupacion y
entrega del local arrendado, que el Art. 33 en ovan® lo fija en
noventa dias, para los dos casos antes mencionAtioespecto,
debemos tener presente también que, segun lo dispper el Art. 22
de la Ley de Inquilinato, los derechos de los ilgos son
irrenunciables.(Expediente de Casacion numero 333 publicado en
el Registro Oficial 648 del 04 de agosto de 2009)

Ahora bien, el desahucio por anticipacion del atagior, como lo establece el
articulo 33 de la Ley de Inquilinato, es la peticiéomunicacion o notificacion
que hace el arrendador al arrendatario con el #@ntetminar la relaciéon
contractual y que por efectos de ella, el inquililesocupe el inmueble arrendado,
tomando en cuenta que, para su presentacion dddee transcurrido el plazo
constante en la ley y encontrarse dentro de agigepgrmite la realizacion de este
pre — aviso, dado que su extemporaneidad, dariefesito de renovacion.
Conforme se ha venido vislumbrando y observando,ekerdevenir de las
actuaciones de la Corte Suprema de Justicia, éstider las sentencias dictadas, al
desahucio de inquilinato en sede judicial, se laemé&ddo como una diligencia de
notificacion, es decir como un requisito de prob#éidiad, conforme se manifiesta
a continuacion:

El locador debe comunicar por lo menos con noveatitss de
anticipacion al arrendatario, a la fecha de expradel contrato, la
resolucién de darlo por terminado. La norma inddcgareveé también
otra situacion, una vez vencido el plazo converodizgal, que se



entiende por renovado en todas sus partes el tontde
arrendamiento por un afio y una sola vez, en eltevd@no efectuar
el desahucio antes indicado. En resumen, el lapsa potificar el
desahucio al inquilino es de por lo menos de naveatias de
anticipacion a la fecha de expiracion del plazoveordo o del afio de
renovacion(Expediente de Casacion 343 publicado en el Registr
Oficial 46 de 24 de Marzo de 2003).

En el desarrollo del desahucio en materia de im@id, tanto en su antigua sede
judicial y hoy de conformidad con las atribuciomescaracter exclusivo dadas a
los Notarios Publicos, es decir, en sede notai@mpre se lo ha constituido como
un requisito de procedibilidad, por cuanto ha sidoacto pre procesal, para sus
efectos en sede judicial; y, ahora un acto notarial, dada su calidad de atribucion
exclusiva, que ha servido para comunicar, notifccaoticiar en forma anticipada
al arrendatario de la terminacion del plazo corstaen el contrato de
arrendamiento, todo esto en concordancia en lawmasoprevistas en el Codigo
Civil, Ley Notarial y Cddigo Organico General deo&esos, para efectos de la

notificacion.

Conforme se ha explicado, a raiz del nacimientm lauk Juridica del COGEP, la
diligencia de desahucio puede ser interpuestalantdotario Publico del cantén
en donde se encuentre ubicado el inmueble, estacotdormidad con la
disposicion establecida en el articulo 7 de la Neyarial, dado que cada Notario
ejerce su funcion dentro del canton para el qua lségo nombrado, y como la
principal diligencia de la Solemnizacion del desatues la accion de
notificacion, esta no puede ser realizada por ¢afinfuera del cantén en donde
cumple sus funciones, conforme consta en el nur3érdel articulo 18 de la Ley
Notarial. Al ser el Notariado un Organo Auxiliar BeFuncion Judicial, no esta
abstraido de la Seguridad Juridica ni mucho membddbido Proceso, pero
tampoco puede a suerte de una mala interpretacenum arrendatario
desahuciado, ejecutar actos que no estan detemsiradlas Leyes, es por eso,
gue previendo aquellas interpretaciones, la Cortxidwhal de Justicia, se
pronuncié de la siguiente forma:

El desahucio es una simple diligencia cuyo propdsst dar aviso a la
otra parte contratante de la voluntad de dar paniteda la relacion
contractual. La Corte ha dicho: "En nuestro sistpnogesal no existe
la accion ni el juicio de desahucio, el desahucamforme lo tiene



resuelto la Corte Suprema de Justicia, no es umarmlda, ni siquiera
una diligencia preparatoria, sino el aviso autadcpor el Juez, que
cuando tiene por objeto terminar un contrato denai@amiento sobre
inmuebles urbanos... y como se trata de una saligitno de una
demanda, se halla libre de solemnidades sustasciaie lo que no es
posible anotar vicios deforma... La diligencia ésahucio pertenece a
la jurisdiccion voluntaria y no a la jurisdicciomrdenciosa. Asi 1o
reconoce el Dr. Victor Manuel Pefaherrera en sugnifieas
Lecciones de Derecho Practico Civil y Penal, tad.m®1, al expresar
que: "Hay, sin embargo, casos de jurisdiccion vialtia en que no
cabe materia contenciosa, porque, con la respeptiwadencia del
Juez, queda fenecido el asunto, y cualquier rec@maontraria debe
ventilarse por cuerda separada. Asi cuando eldadem desahucia al
arrendatario, queda terminado el procedimiento laocentrega de la
boleta; y si el arrendatario cree que no esta vencido el plgze tiene
una prorroga, etc. necesita, para ser oido, progaremrrespondiente
demanda, o reservar su derecho para alegarlo corepaon, cuando

el arrendador lo demande; lo cual es natural y correcto”.."(Gaceta
Judicial. Afio XCVI. Serie XVI. No. 5, pag. 1154Expediente de
Casacion numero 46 publicado en el Registro OficiaEdicion
Especial 124 de 24 de Febrero de 2011).

De la lectura del fragmento de la sentencia citgoaemos entender que
aplicando la trigésima quinta atribucion exclusimanforme reza de la Ley
Notarial, corresponde al Notario Publico, verificmrevio a realizar la
Notificacion dentro de la diligencia de Solemnipacde desahucio, que al menos

debe contar con noventas dias previo al fenecimiggitplazo.

Esta nueva atribucion con el caracter de exclusorderida a los Notarios, en
base a la reforma y ampliacion de la Ley Notarildyiene de la imperante
necesidad de tener una administracion de justiémaqil y desconcentrada en los
asuntos que en su dia fueran atendidos por loggugaue, por no contener
conflicto de intereses y por lo tanto no existimttoversia alguna, fueron
atribuidos a los Notarios; quienes por el principio de peticiéon y rogacion dan
legalidad a los actos solicitados por los usuafios.intervencion del notario en
la jurisdiccion voluntaria; se la hace para llenar las formalidades y solemnidades
exigidas por la ley con el objeto de verificar }aseencia de los actos y hechos
juridicos, respaldados objetiva y documentalmeatenas de establecer las
relaciones juridicas, para que la voluntad de lodatlanos que necesitan de la
administracion de justicia en asuntos de jurisditcroluntaria, no sea como un

grito sin sonido; mas bien que sea una justa peticion, agilmente atendida. (\é&arga



2006, pag. 23).

Si bien se esta hablando de una “Jurisdiccion Vahia en la intervencion del
notario”, es importante citar la célebre frase durancesco Carnelutti en la
conferencia dictada en la Academia Matritense detafbdo, “Cuanto mas
notario, menos Juez; cuanto mas consejo del notario, cuanto mas cultura del
notario, cuanta mas conciencia del notario, tanenas posibilidad de Litis”
(Carnelutti, 1950, pag. 7). Todo lo que amerita tpualama o caballero que
ejercen el ministerio de la Fe Publica, debe emamsd en una constante
preparacion académica, estudio y mantener susegafiiicos y morales con los
que ingreso a su dificil concurso de oposicion yito®€ esto dara la garantia al
usuario notarial, que todos sus actos y contraaagdo celebrados y garantizados

Su certeza juridica.

Zanjando una gran distancia entre Accion, Juriggicy Competencia versus el
cumplimiento y ejecucion de las atribuciones otdega con el caracter de
exclusivo a los Notarios, y tomando en cuenta dquecta Notarial de ninguna
manera se transformaria en una Sentencia, me Afreveitar que: “aunque la
palabra accion ha tenido a lo largo del tiempoiScauos variables y aun en el
derecho contemporaneo tiene multitud de signifisadderentes, parece hoy
necesario admitir que existe cierto acuerdo endtamacion a este poder juridico
del actor de provocar la actividad del tribunal.dcaién, en el dltimo término, en
sentido mas estricto y depurado, es solo eso: tatlae a la jurisdiccion. Si esto
es asi, ¢Cual es la naturaleza de ese derechod ldeeganto cuanto llevo
pensando sobre este argumento, que fue mi preadnpacial en los estudios
gue emprendiera hace tantos afios, y que no meama@iado todavia, creo hoy
poder afirmar que un derecho de acudir al tribymdiendo algo contra un
demandado, es un derecho de peticion en el sanqiielse da a este derecho en los

textos constitucionales” (Couture, 1983, pags. 18)y

Si bien el presente trabajo se direcciona a lanfaleacion del Desahucio por
anticipacion del arrendador, la Corte Suprema décia del Ecuador, en una de
sus sentencias que se refiere a un Desahucio posférencia de Dominio, otra

variacion del Desahucio genérico, establece quotse, no tiene Jurisdiccion ni



Competencia para conocer tramites de desahucis, gu@uestra legislacion no

existe ni la accion o juicio de desahucio, confosmeletalla a continuacion:

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo & ld Ley
Reformatoria a la Ley de Casacion, la Sala al amakl escrito de
interposicion del recurso de casacion, recuerdatigne establecido
como precedente jurisprudencial, en el sentido de @ Corte
Suprema no tiene jurisdiccion y competencia panaocer de los
tramites de desahucio por transferencia de dominio; pues, en nuestro
sistema procesal no existe la accion ni el juicg disahucio. El
desahucio, conforme lo tiene resuelto la Corte &uprde Justicia, no
es una demanda, ni siquiera como diligencia prémé@asino el aviso
autenticado por el Juez, que cuando tiene por @hgiminar un
contrato de arrendamiento sobre inmuebles urbaeds, debe dar en
la forma establecida en el Art. 1050 del CdodigoRtecedimiento
Civil (G. J. Serie VII, No. 6, Pag. 609); y como se trata de una
solicitud y no de una demanda, se halla libre densadades
sustanciales, por lo que no es posible anotar s7id® forma (G. J:
Serie VII, No. 7, Pag. 739). Consecuentemente, iligedcia de
desahucio pertenece a la jurisdiccion voluntarmeya la jurisdiccion
contenciosa. Y, el recurso de casacién, en ningdo fue creado para
que opere contra disposiciones judiciales generadda jurisdiccion
voluntaria, sino para la jurisdiccién contenciosdeyntro de ella para
los casos que sefiala en forma exhaustiva la ptayiale Casacion..
(Expediente de Casacion numero 85 publicado en eleBistro
Oficial 312 de 07-may.-1998)

Conforme establece la parte final del numeral 3batdculo 18 de la Ley
Notarial, tratandose de la Solemnizacion del Desahuse enmarca un
procedimiento de notificacion, fundamentado enrdggas de la citacion personal
0 por boletas previstas en el Codigo Organico Geuler Procesos, la misma que
merece la pena su transcripcion textual: “(...) iBida la solicitud y los
documentos que se acompafian a ella, la o el notmiificara a la o al
desahuciado de conformidad con las reglas parigalgién personal o por boletas
previstas en el Codigo Organico General de Procesos

El Proceso de Notificacién del Desahucio en Sede fdoial

El Notario una vez recibida la documentacion pateodel usuario notarial que
solicita la Solemnizacion del Desahucio por anéicipn del arrendador,
fundamentado en el Principio de Inmediacion “pocwal, la presencia fisica del

usuario, permite una relacion y comunicacion daeobn el notario, a fin de



garantizar los propoésitos del acto notarial” (Lqgp&amo 1, 2012, pag. 4) debe
revisar el Petitorio o Solicitud, documento quedssuscrito por el peticionario
con asesoramiento y patrocinio de un letrado erdber, esto por efectos de dar
cumplimiento con el Principio de Rogacion. Quienrapafara, (el usuario), su
cedula y comprobante de votacion de los ultimosicios) electorales, conforme
lo establece el Cdédigo de la Democracia, el Camtrdé¢ Arrendamiento,
debidamente inscrito (en la actualidad) en unafdofublica y copia certificada
del Carnet Profesional del Patrocinador. En lecpgtise dara cumplimiento a los

requisitos establecidos en el COGEP, para efeetts demanda.

La Corte Nacional de Justicia a través de la SalodCivil, Mercantil y de la
Familia, en relacion a perdida de la calidad deratatario después de haberse
notificado el desahucio y por el hecho de no haéstituido el inmueble objeto
del contrato de arrendamiento, se transforma ealldad de injusto detentador,
generado por la pérdida de su calidad de arrenolayase transforma en poseedor
de mala fe, con las consecuencias que ello geperalo que al respecto se
pronuncia:

Conforme al articulo 1947, inciso lo., del CodiguilGerminado el
arrendamiento por desahucio o de cualquier otroomod debe
entenderse que la aparente aquiescencia del ad@mnada retencion
de la cosa por el arrendatario, es una renovaaibrcahtrato. Hay
renovacion solo cuando se la hace de un modo expoesno lo
declara el mismo articulo en su inciso 20., o coandurre alguno de
los hechos previstos especialmente en el inciseY3en cualquiera de
estos casos, la renovacion produce, el efecto denguwpuede pedirse
la restitucion de la cosa, mientras subsista emryigl contrato
renovado.- Cuando no hay renovacion, el capo es disinto, una
vez vencido el, pla del arriendo; entonces el arrendador tiene
expedito su derecho, bien para constituir al aatrd en mora
mediante el respectivo requerimiento judicial, a fle que se le
condene al resarcimiento de perjuicios, como iojukttentador, de
acuerdo con el articulo 1940 del Cddigo Civil y €148 del de
enjuiciamientos; o bien para consentir-absteniéndose de todo
requerimiento- en que el arrendatario siga gozaddola cosa
arrendada, conforme la facultad que por el incsad2l articulo 1947
se concede al arrendador para exigir la restituci@ndo quiera. En
el primero de estos casos, el arrendatario pidrdaracter de tal y se
convierte en poseedor de mala fe a virtud del némuento, para el
efecto de responder no ya por la renta - que oBli@mal que tiene la
calidad de arrendatario — sino por los perjuicieslal mora, como
injusto detentador. En el segundo caso, conservaagicter de
arrendatario, y en consecuencia,, subsisten céhtias obligaciones



que como tal arrendatario le competen, hasta gsiguyga la cosa
arrendada; lo cual, por tratarse de una convencién puramente
consensual, implica, juridicamente, una continuadié arriendo, por
tiempo de la voluntad del arrendador.- La prolonaclel arriendo
en esta forma, importa la continuacién del gocdadeosa en las
mismas condiciones que antes, y de alli la obligadel arrendatario
de seguir pagando las pensiones conductivas, pota@es de esencia
de este contrato, conforme al articulo 1906 deligd&ivil, que por
el goce de la casa dada en arriendo, ha de padargenta
correspondiente. No hay ley que en caso semejaxteeee al
arriendo de esta obligacion, no puede haberla paraudicar al
arrendador, convirtiendo en gratuito, un contrate gor su naturaleza
es bilateral, oneroso y conmutati&xpediente de Casacion 181
publicado en el Registro Oficial Edicion Especial 85 de 05 de
Julio de 2011).

Sin decir que el tramite notarial de Diligencia $@lemnizacion de Desahucio,
tenga que ver con un juicio o una contienda legarece la pena citar lo
pertinente que en su dia el Dr. Victor Manuel Pefiaha, manifestaria en
relacion a la capacidad para el litigio: “En cuaatia comparecencia en juicio, la
ley exige en los litigantes una capacidad sui gemeayor de la que se exige para
los actos de mera administracion y distinta deptascrita de los actos de maxima
importancia, como son los de enajenagigrque en algunos casos el legislador
distingue entre la capacidad del actor y la del atetado, mostrandose mas
riguroso para aquel que para este, y, respectégdaas juicios, no permite a las
partes comparecer personalmente, sino que se pesaria obligacion de valerse
del ministerio de un procurador o de un abogado egercicio legal.”
(Pefaherrera, Tomo I, 2007, Pag. 48).

En el desarrollo de la atencidon al usuario notafiahte a un petitorio de
Solemnizacion de Inquilinato, en primer términoresdsara de manera general el
contrato de arrendamiento, poniendo énfasis aldbive al plazo contractual, es
decir, encajonando el contrato en la norma dediddi33 de la Ley de Inquilinato,
es decir, a una suerte de subsuncién de la noolamaado que la redaccion de un
Acta Notarial en nada tiene que ver con una Semtedictada por Juez
competente. “Si la posicién de los hechos del pligéne lugar segun la realidad,
es decir, si los hechos se ponen en la sentenemdouson verdaderos, existe
entonces coincidencia entre el presupuesto de naang el presupuesto de la

sentencia, en el sentido de que el hecho puesto poemisa menor del silogismo



pertenece a la categoria de hechos a que se refienandato contenido en la
norma que constituye la premisa mayor’” (Carnelutf55, pag. 26).
Materializando de esta manera la exteriorizacionladesoluntad del usuario
notarial, con la notificacion de un oficio que erdca lo solicitado, con el
respaldo de la documentacion presentada por elanigug en copias certificadas

se notificara al arrendatario.

Si bien el efecto culminante de esta diligencitagsdaccion del Acta Notarial de
Solemnizacion de Desahucio, documento otorgadoepdiotario en base del
“gjercicio de la fe publica, ya que esta autorizpdola ley como testigo para que
dé testimonio autentico de ciertos hechos que riiemgortancia en el ambito
juridico dicho testimonio dado por su propia autad sin necesidad de juramento
alguno ante ninguna autoridad esta abalizado éelé&gacion que el estado hace
en el Notario de una parte de su poder publicotrEEoCabrera, 2013, pag. 49).
En palabras del Ab. Jaime Villalva Plaza, en refeige al Acta Notarial y los
Actos que se expresan por este medio, se estalphece’'Se extiende mediante
acta notarial determinados actos juridicos que titapen la resolucién del
notario luego de haberse cumplido determinadageditias y seguido un
procedimiento especial” Villalva, 2015, pag. 31#3. decir, es el momento pleno

que se ejercita y se deja de manera expresa labiedNotarial.

Sin embargo el momento mas importante del ejercieiesta atribucion, es el de
la NOTIFICACION del desahucio al desahuciado enavide que el Notario en
ejercicio de su Fé Publica y conforme pudo constatanomento de hacerlo,
dejara en forma expresa lo verificado por sus desty actuara de conformidad
con el articulo 65 del COGEP que en relacion adsfidacion, dice: “Es el acto
por el cual se pone en conocimiento de las patiegitras personas o de quien
debe cumplir una orden o aceptar un nombramiergedido por la o el juzgador,
todas las providencias judiciales”. El Dr. Juan ¥&zdPareja, en su obra “Manual
del Cddigo Orgéanico General de Procesos”, en maefeea la notificacion dice:
“Entre los Arts. 65 y 68 el COGEP regula lo congante a las notificaciones. Se
prevé que las notificaciones se haran en persontrodee la audiencia. Se
consideraran efectuadas desde la fecha y horaeeseqeelebre la audiencia o por

boleta dentro de las veinticuatro horas siguieat®s pronunciamiento” (pag. 50).



Conforme lo anterior, es importante mencionar @uiet¢ha en la que se realiza la
Notificacion del Desahucio de Inquilinato, debe sintro de los plazos
establecidos en la Ley con la anticipacion corredmmte, conforme se pronuncia
la PRIMERA SALA DE LO CIVIL Y MERCANTIL de la CorteSuprema de
Justicia del Ecuador, en la siguiente sentencia:

Conforme lo dice el propio recurrente, el contrateo una duracion
contractual de dos afios; al no habérsele notificado con la decision de
terminar el contrato con noventa dias de anticipaai la fecha de su
expiracion, el contrato se renovo automaticamente en todas sus partes;
ahora bien, es clarisimo el tenor de la norma aitawbmo
errbneamente interpretada -y como el propio rentersefala-: se
entendera entonces renovado el contrato "por ébgerde un afio y
por una sola vez."; transcurrido el plazo, cualquiera de las partes podra
darlo por terminado mediante el desahucio respectiue en la
especie, se practico conforme a derecho, con maswnta dias de
anticipacion a la terminacion legal prevista emdama.(Expediente
de Casacién 100 publicado en el Registro Oficial $lemento 384
de 18 de Julio de 2008)

Nuestro derogado Cdodigo de Procedimiento Civilredacion a la Notificacion,
en su dia vigente inciso segundo del articulo 8iad“Notificacion es el acto por
el cual se pone en conocimiento de las partesairds personas o funcionarios,
en su caso, las sentencias, autos y demas proiadgudiciales, o se hace saber a
quién debe cumplir una orden o aceptar un nombramiexpedidos por la jueza
o el juez”. Dentro de los actos de comunicaciorededs distinguir la citacion de
la notificacion, ‘para ello basta remitirse al Art. 78 que define ambos actos; bien

es cierto que el cédigo, en algunos lugares corfamibos tecnicismos, como un
rezago de lo que acontecia durante la vigenciaCdeligo de Enjuiciamiento
Civil, que contenia solo la Seccion de la citagimsaba indistintamente las dos
palabras. El siguiente pasaje nos muestra lo digird:109. Si no se encontrare a
la persona que deba ser citada, se le notificara bpdeta dejada en la

correspondiente habitacion”... (Troya Cevallos, ®din1978, Pag. 388).

La notificacién es un acto tipico de publicidadtécion y notificaciéon son actos
procesales que deben ser catalogados entre las @etoomunicacion, teniendo
ademas en cuenta que principalmente la citaciéaces de poder coercitivo
procesal, que revela la sujecién de la personagah6 jurisdiccional. Desde este

punto de vista la citacion continua con su caraotaginal, y es un medio de



conducir, inclusive por la fuerza, al demandade #mtautoridad, lo que en Roma
constituia la “in ius vocatio”. (Troya Cevallos,nio I, 1978, Pag. 390). Debo
recalcar que los Notarios no tienen Jurisdicciosyy atribuciones con el caracter

de exclusivo que le otorga la Ley no es lo mism® cpmpetencia.

Los actos procesales pueden ser emitidos por kasspaomo es el caso de los
actos de proposicion, por parte de terceros, castigos, peritos, policias, y los
propios del o6rgano jurisdiccional, que son los deciglbn, comunicacion,
documentacion. Dentro de los actos de decisibmsaeatran las providencias
judiciales, como son las sentencias, autos intetboios y actos de sustanciacion.
Dentro de los actos de documentacion se encudasattas de las audiencias, es
decir representan en soporte escrito o digitalelalizado dentro del proceso.
Finalmente dentro de los actos de comunicaciénsqndos que se hace conocer
los actos de decision, procedibilidad, admisibdida

Los actos de Notificacion de conformidad con dkatb 65 del Codigo Organico
General de Procesos, establece como caracterjsfiemes un acto de publicidad,
realizada por el fedatario, Secretario del Juzgadmyr el Notario como un acto
pre-procesal de admisibilidad o procedibilidad. &#os actos necesariamente
debe quedar constancia. Es necesario aclarar gsi antes de la promulgacion
del COGEP, el efecto de las notificaciones eraigliente “si el que debe ser
notificado es hallado en persona, la notificaci@ personal y consiste en la
entrega de la boleta correspondiente, comprensivdadpeticion de la parte
contraria y la providencia que haya recaido. Ssexde encuentra, se le notificara
por una sola boleta, dejada en el domicilio queah@jgdo” (Troya Cevallos,
Tomo Il, 1978, Pag. 392). Dentro de los Actos deedibilidad se encuentran las
peticiones, solicitudes, etc. Sin embargo proceddd no es igual a la
admisibilidad.

Camiruagua (citado por Devis Echandia, 2004) escci@h a la notificacion dice:

“Se entiende por notificacién un acto generalmsetaetarial, mediante el cual se
pone en conocimiento de las partes y en ocasiomdsrderos, las providencias
que el juez dicta para iniciar el proceso, pardasadar su tramite y para ponerle

fin, pero también puede ser un acto de la mismae pamando se notifica



espontdneamente” (pag. 495). Mientras que DEVIS AJIBIA, H. (2004)
sostiene que: “Se trata de un acto procesal de smp@rtancia, pues sin esa
comunicacion las providencias serian secretas y pades carecerian de
oportunidad para contradecirlas y por lo tanto pejarcitar el derecho
constitucional de defensa” (p. 496).

El articulo 53 del Codigo Organico General de Psosgen relacion a
la CITACION sefiala que:

La citacion es el acto por el cual se hace conadaro al demandado
el contenido de la demanda o de la peticibn de difigencia
preparatoria y de las providencias recaidas es.efla realizara en
forma personal, mediante boletas o0 a través del iomate
comunicacion ordenado por la o el juzgador.

El articulo 54 del Cédigo Organico General de Psosgen relacion a
la Citacion personal, sefiala que: “Se cumpliralacentrega personal
a la o el demandado o en el caso de personascpsidiotras que no
pueden representarse por si mismas a su represeregal en

cualquier lugar, dia y hora, el contenido de la aleda, de la peticion
de una diligencia preparatoria, de todas las pemds recaidas en
ella y de cualquier otra informacion que a juiceld o del juzgador
sea necesaria para que las partes estén en comdicile ejercer sus
derechos. De la diligencia la o el citador elalmedracta respectiva”.

El articulo 55 del Cédigo General de Procesos, etacion a la

Citacion por boletas, establece que: “Si no se@mtca personalmente

a la o el demandado, se le citara por medio dehiéstas que se

entregaran en dias distintos en su domicilio odeggiia a cualquier

persona de la familia. Si no se encuentra perstmana a quien

entregarlas se fijara en la puerta del lugar detdz@bn. La citacion

por boletas a la o el representante legal de ursape juridica se hara

en el respectivo establecimiento, oficina o lugartrdbajo, en dias y

horas hébiles, entregandole a uno de sus depeeslienémpleados,

previa constatacion de que se encuentra activo.”
El Dr. Victor Manuel Pefaherrera, en relaciéon adéinicion de domicilio
expuesta en el Cadigo Civil y aplicada en el COGRde un comentario en
relacion al mismo, marcando la diferencia entre idiim y residencia: “Si el
domicilio de que trata el Codigo en el primer pfaridepende de la residencia con
el animo de permanecer, ¢ Como puede decirse gquisrab domicilio consiste en
la residencia?... Parece, pues, que el legislatiformular esta regla, que suele
considerarse entre nosotros como definicion legdl dbmicilio, empleo una
metafora, en que se tomaba la causa por el efeck, antecedente por el

consiguiente. La residencia, acompafada del amesi@| hecho que produce el



efecto juridico del domicilio; efecto que, segin la misma ley, puede provenir, ya
de esa causa, ya simplemente de la condicion daebcesde la persona”.
(Penaherrera, Tomo 1, 2007, Pag 128). Sin embalr@iy. Juan Larrea Holguin,
explica con mayor claridad la diferencia entre doimi y residencia: “No es,
pues, lo mismo residencia que domicilio. Si a kidencia (elemento material:
“corpus”) se afiade la intencion de permanecer kn(elemento intencional:
“animus”), entonces tenemos domicilio. Naturalmeme animo no puede
conocerse directamente, sino que se manifiestaigoos exteriores, de alli que si
no hay una manifestacion expresa del animo de pereea en un lugar, basta
atenerse a las circunstancias que permiten presditivo animo,” (Larrea
Holguin, Tomo 1, Pag. 161 — 162)

De las citas bibliograficas, legales y de la rénsde las normas del COGEP
anteriormente transcritas, se desprende que hagsvelases de citaciéon, sin
embargo para el tema que nos corresponde y conflarrastipula la trigésimo
quinta atribucion notarial, la notificacion del @ésicio Unicamente se la puede
practicar en base a las reglas de la citacion palsm por boletas. Para ello
DEVIS ECHANDIA, H. (2004), en relacion a las natdiciones de tipo personal,
sostiene: “La primeras son las llamadas notifica&sopersonales, que se efectian
informando directa y personalmente al interesadexistencia de la providencia,
gue se le pone de presente en su original o el col@yéndosela bien sea por el
mismo secretario o por un subalterno de este. [Dii¢gencia se deja constancia
en un acta que firman el notificado y el notificaglmaturalmente se indica la
fecha en que ocurre. Si el notificado no sabe, uede o no quiere firmar, se
expresara esta circunstancia en el acta y firmaraep un testigo que haya
presenciado el acto. Si el notificado firma el ad¢ala notificacion, la falta de
firma del secretario y del notificador no invalidediligencia.” (p. 497).

El Efecto de la Notificacion del Desahucio al arredgiatario.

Jorge A. Bollini (citado por Gattari, 2007) diceEl“Notario emite un juicio de
notoriedad, no una verdad cientifica” (pag. 3@Ysahucio es el aviso a través
del cual una de las partes que conforman un contoditeral pone en
conocimiento de la otra parte, su voluntad unitdtele dar por terminado el

contrato de arrendamiento. Como requisito principalra ejecutar el desahucio



por anticipaciéon del arrendador, conforme lo establel articulo 33 de la Ley de
Inquilinato, es necesario que esta manifestac®nadvoluntad unilateral del
arrendador se la notifigue al menos con 90 diaardieipacion, a la fecha de
terminacion del plazo del contrato, provocandoseaso contrario un efecto de
renovacion del mismo. Es importante poner en religue esta notificacion le
permitira al arrendatario, disfrutar por el tiemgpae falta para el cumplimiento
del plazo del contrato, para desocupar el inmuebrlendado, obviamente
cumpliendo su obligacion principal de pagar el camte arrendamiento
correspondiente. Conforme lo determina la Ley ylasha dispuesto la Corte
Suprema de Justicia, el plazo dentro del Contratd\endamiento, juega un
papel preponderante en la ejecucion del contratie ynanera especial, para la
determinacion y por lo tanto ejecucion de la NcaiGion del Desahucio (via

judicial), hoy atribucién exclusiva de los Notarios

TERCERO: El articulo 28 de la Ley de Inquilinatdia@ que el plazo
del contrato escrito serd obligatorio para arrendadarrendatario,
pero expresamente establece que en todo contrawedelamiento el
arrendatario tendra derecho a una duracion minimadabs afios,
excepto en los casos de arrendamiento de: a) b@niés en hoteles,
casas de pension o posadas; b) locales a individuos o familias que,
teniendo su residencia habitual en un lugar, vanoteos
transitoriamente; y, ¢) locales para exhibiciones, espectidculos y otros
fines, que por su propia naturaleza, tengan coteactbn. Sin
embargo, es preciso sefalar que en la especieataede una mera
renovacion del contrato que suscribieron las panieglmente el 15
de septiembre del 2001, "como en efecto lo es'lisegiiala el propio
recurrente-, renovacion que tiene fecha 15 deesaptie del 2002, en
la cual se fij0 expresamente un plazo contracteal afio, para el
cual no rige el amparo legal, al tratarse no dewsvo contrato sino
de una simple renovsn; como bien lo sefala el tribunal de tltima
instancia en su voto de mayoria, lo que interesegallador es regular
la duracion minima o maxima de la relacién de alaemento mas no
del contrato; por lo tanto, para este negocio juridico no existe la
estabilidad de dos afios a que se refiere el at28lde la Ley de
Inquilinato. (Expediente de Casacidén 75 publicado en el Registro
Oficial Suplemento 384 de 18 de julio de 2008)

De conformidad con el ultimo inciso del articulo d8 la Ley Notarial, que
establece: “En estos casos y en el previsto ertiellm 81 de la Ley Orgénica del
Sistema Nacional de Contratacién Publica, de exixintroversia, las y los

interesados podran demandar sus pretensionesgsumiaria. Para el efecto, la o



el notario a peticion de parte, protocolizara yeguara en el plazo de tres dias las
copias de todo lo actuado”. La referida norma, bbste para el caso de
controversia, que podria ser iniciada incluso corscrito de oposicion por parte
del desahuciado dejando de manera expresa su ded@a@on la notificacion del
desahucio, tuviese o0 no razon de hacerlo, pueseseimpe que el Notario al
revisar la documentacion adjunta al petitorio dedbeicio, verificara sobretodo el
plazo de vigencia del contrato de arrendamientalizaga la diligencia de
notificacion en los dias previos al fenecimientbrdesmo y sobretodo constatara

gue no se ha producido una renovacion.

De las Sentencias dictadas en su dia por la Capgee®a de Justicia, hoy Corte
Nacional de Justicia, las mismas que a proposiidocman la poblacion de este
proyecto de investigacion, han ratificado que ekdbeicio de Inquilinato, en

atencion a la anticipacion del arrendador, se hgeta&lo a las reglas de la
Jurisdiccion Voluntaria, cuando fueron manejados lps Jueces de Inquilinato,

mas aun ahora que se trata de una atribucion aarddter de exclusivo otorgada
a los Notarios, quienes son funcionarios a quiahdsstado les ha otorgado Fe
Publica, y que no tienen, Jurisdiccion ni Compaten

TERCERA: La diligencia de desahucio pertenece gul&diccion
voluntaria y no a la jurisdiccidon contenciosa. Asireconoce el Dr.
Victor Manuel Pefaherrera en sus magnificas Leesiale Derecho
Practico Civil y Penal, t. I. pag. 91, al exprespre: "Hay, sin
embargo, casos de jurisdiccion voluntaria en quecalme materia
contenciosa, porque, con la respectiva providedeiaJuez, queda
fenecido el asunto, y cualquier reclamacion comtrdebe ventilarse
por cuerda separada. Asi, cuando el arrendadorhulgsa al
arrendatario, queda terminado el procedimiento laocentrega de la
boleta; y si el arrendatario cree que no estd vencido el plazo, que tiene
una prorroga, etc., necesita, para ser oido, peydarcorrespondiente
demanda, o reservar su derecho para alegarlo corepaon, cuando
el arrendador lo demande; lo cual es mas natural o correc@aceta
Judicial. Aiio XCVI. Serie XVI. Nro. 5. Pag. 1154. Quito, 16 de
abril de 1996).

Sin embargo de ello, la norma sefiala un procedimieost — notarial, como es el
caso del Juicio Sumario, en el que el arrendafartva hacer uso de los derechos
gue él se creyere asistido. Los Notarios, confosmda venido insistiendo a lo
largo de este trabajo, si bien “ejercen el conti®lla legalidad en los negocios



juridicos” (Caicedo, 1999, pag. 3) no tienen Jueigdn ni Competencia, sino su
funcion y atencion al publico es en base de labuaiiones con el caracter de
exclusivo que son otorgadas por la Ley Notaria,fasmas que Unicamente las
puede ejercer en su circunscripcion territorialdesir, en el Cantén para el cual
han sido designados. Vale la pena citar los expuast el Dr. Victor Manuel
Pefaherrera en relacion a la Jurisdiccion Voluatari la Notificacion del
Desahucio: “Hay, sin embargo, casos de jurisdiceidluintaria en que no cabe
materia contenciosa, porque, con la respectivaigeocia del juez, queda
fenecido el asunto, y cualquiera reclamacion coatidebe ventilarse por cuerda
separada. Asi, cuando el arrendador desahucisealdatario, queda terminado el
procedimiento con la entrega de la boleta; y si el arrendatario cree que no esta
vencido el plazo, que tiene una prorroga, etc.esiea para ser oido, proponer la
correspondiente demanda, o reservar su derechoafsgarlo como excepcion,
cuando el arrendador lo demande, lo cual es nayucarrecto”. (Pefaherrera,
Tomo [, 2007, Pag. 92).

El Notario, emitira su acta notarial que “consiste la emision de un juicio
intelectual sobre casos, relaciones, situacioite$od y otros contextos juridicos
de cierta relevancia, fundado en hechos, documgetgtstimonios, actos ajenos y
propios, de percepcion sensorial, desde el puntasi@ mundanal y egoldgico,
emitido exclusivamente por notario, para alcanadijdcion de un hecho notorio
en si mismo, que existe evidente, difuso o latemteun circulo de personas o

empresas” Gattari, 2007, pag. 301).

La Corte Suprema de Justicia, en relacion a laitewcion de Contrato de

Arrendamiento por anticipacion del arrendador, @égjalaro que al momento de
realizarse la notificacion que contiene la voluntadateral de dar por terminado
el contrato de arrendamiento, a través de los raddgales correspondientes, en
caso de que el arrendatario no desocupase el ine@larrendador tiene la via

expedita para exigir dicha entrega, pero ahorada gidicial:

El desahucio por terminacion de plazo, legalmerdetizado, termina
el contrato de arriendo existente al vencimientol éazo
convencional o legal, y en caso de existir plazdefimido, al
vencimiento de los noventa dias de la anticipacinima del pre-



aviso, una vez transcurrido el plazo legal de dus asefalado en el
Art. 26 de la Ley de Inquilinato, por lo que si afrendatario no
desocupa el inmueble objeto del contrato fene@tlarrendador debe
presentar una demanda tendiente a pedir la desBéopdel mismo,
mas no para que el Juez declare la terenon del convenio; de
hacerlo asi, la demanda seria inepta en esta parigje un mismo
contrato no puede terminar dos veces; (Expediente de Casacion 21
publicado en el Registro Oficial 61 de 19 de abrde 2000)

Es decir el Notario no puede dilucidar o resolieelsdesahucio surte o no un
efecto juridico, sino dejar en forma expresa lostatado por €l al momento de
realizar la diligencia de notificacién, porque cannfie lo dice la doctrina “este
desahucio solo se notifica, no se cita como lass.O¥a a la oficina de sorteos; y

el juez nada debe resolver sobre si surte o efpcies esto debe ventilarse en
juicio verbal sumario en que se demanda la desctupgy entrega del local
arrendado. La Corte Suprema en pleno resolvié bjuez de Inquilinato no tiene
mas atribuciones, en el caso, que la de orderexpledicion y notificacion con el
desahucio, mas no resolver sobre su admisibilidadh@misibilidad. G .J. VI S.
14 pag. 786 (Resoluciéon de la Corte Suprema erogleterminado el efecto de
desahucio por terminacion de plazo).-Terminadoretgdimiento de desahucio
con la simple notificacién debera devolverse oggial arrendador.” (Velasco,
Tomo 1, 1991, pag. 220 y 221).

El mismo autor, Dr. Emilio Velasco Celleri, nosrata para dilucidar cualquier
inquietud a ejemplo de lo anteriormente relatadbnuodelo” de providencia, que
en su dia fueran utilizados por los funcionarialidiales, a efectos de la atenciéon
de este tipo de desahucios, esto es, por antiGipdei arrendador.

“PROVIDENCIA DEL JUEZ.- JUZGADO PRIMERO DE INQUIINATO.
Quito, a 29 de Enero de 1990; a las 09h00. VISTOS: La peticion anterior reune
los requisitos legales, por lo que se la considemao clara y precisa. Notifiquese
al sefior Antonio Z S en el lugar designado. Toneeseuenta el casillero judicial
sefalado. Practicada la notificacion devuélvasgiraies. f) El Juez.” (Velasco,
Tomo 1, 1991, pag. 222).

Finalmente y a manera de Corolario, la Corte Ctutstinal del Ecuador dicta su

Resolucién 3 que fue publicada en el Registro @lfSuplemento nimero 782 del



23 de Junio de 2016, en la que niega una Constdtdigada sobre la norma del
Articulo 48 de la Ley de Inquilinato, ratificandoroo se lo ha venido haciendo en
el desarrollo del presente trabajo, que el trandié desahucio no es un
procedimiento judicial en si, siendo Unicamentaatb de notificacion del Juez
sobre la terminacion de un contrato de arrendamjigur lo que se ha transcrito
en forma textual, parrafos que hablan y detallhsitizacion:

En el caso sub examine, esta Corte considera quedala contenida

en el ultimo inciso del articulo 48 de la Ley deuilinato es una

medida idonea, es decir si favorece el cumplimied& fin

constitucional identificado en tanto responde adturaleza propia de

este tramite que no constituye un proceso contsoocém si. Por el

contrario en éste, el juez Unicamente notificaredradatario sobre la

terminacioén del contrato en virtud de una transfeiee de dominio

pactada o celebrada entre el propietario del inteusdn una persona

quien adquirird el bien por transferencia de domi(Resoluciéon 3

publicada en el Registro Oficial Suplemento nimer@82 del 23 de

Junio de 2016).
Si bien, la Corte Constitucional esta tratando eolun Desahucio por
Transferencia de dominio, esta resalta que estesnan procedimiento de
naturaleza contenciosa, sino un procedimiento dificazion por la via judicial
es decir, esta ratificando lo que se ha venidaridai en el desarrollo del presente
trabajo, (la naturaleza juridica del desahucio yatificacion en sede notarial), y
que en ningln momento puede ser considerado comaaim a pesar de que su
notificacion se la haya realizado en via judidrdzén por la que el impedimento
de apelar constante en la norma citada, es unadeegiie persigue el
cumplimiento del principio de la celeridad procesahstante en el en el articulo
169 de la Constitucion de la Republica que seifata:169.- El sistema procesal
es un medio para la realizacion de la justicia. m@snas procesales consagraran
los principios de simplificacion, uniformidad, edi@a, inmediacion, celeridad y
economia procesal, y haran efectivas las garadBhslebido proceso. No se
sacrificara la justicia por la sola omision de fatitiades.

Adicionalmente, a través de una adecuada celeridad la
administracion de justicia se pretende garantikzariecipio de tutela
judicial efectiva, garantizandose que los tramits naturaleza
sumaria puedan ser procesados de manera exp@isolucion 3
publicada en el R. O. S. numero 782 del 23 de Junile 2016).



METODOLOGIA

MODALIDAD

Por el uso de fuentes legales, como la Constitugéia Republica del Ecuador,

el Cddigo Civil, la Ley de Inquilinato, la Ley Naial, el Cédigo Organico

General de Procesos, en relacién a las opinionédsyi@s y comentarios de

especialistas en la materia plasmadas en la abiendantrina, asi como de las

innumerables Sentencias de Casacion, Tercera tistdictadas en su dias por la

Corte Suprema de Justicia, actual Corte Naciondudgcia para el desarrollo del

presente trabajo se utilizé la modalidad CUALITARI\con categoria NO
INTERACTIVA, con disefio de Analisis de Conceptos Dysefio Analisis

Historico.

POBLACION

Unidades de Observacion Poblacior Muestra
Sentencias de la Corte Constitucional del Ecuadar 1 0 01
Sentencias de Casacion de la Corte Nacional de 03 03
Justicia

Sentencias de Casacion de la Corte Suprema de 11 11
Justicia

Sentencias de Tercera Instancia de la Corte Suprema01 01
de Justicia

Constitucion de la Republica del Ecuador (2008) 03 03
Articulos Nos. 199, 200, 375 #7

Caodigo Organico de la Funcion Judicial Articulos 11 11
296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305,

306, 307

Caddigo Orgéanico General de Procesos Articulos| 53, 03 03
54, 55

Caodigo de Procedimiento Civil Articulo 997 01 01
Cadigo Civil Articulos 1856, 1917 02 02
Ley de Inquilinato Arts. 1, 27, 28, 29, 33 05 05
Ley Notarial Art.18 #35 y ultimo inciso 01 01




Tomado de:
Jurisprudencia de la Corte Constitucional del Eoua&entencia No. 003-16-
SCN-CC.

Jurisprudencia de la Corte Nacional de Justiciateé®eia No. 7®010; Sentencia
No. 1812009; Expediente de Casacion 46 (ROEE 124, 24.02.11).

Jurisprudencia de Corte Suprema de Justicia: E&ptalide Casacion No. 333-
2007; Expediente de Casacion No. 100-2007; Expediente de Casacion No. 75-
2007; Expediente de Casacion No. 234. Registro Oficial No. 36 del 10 de junio de
2005; Expediente de Casacion No. 185. Registro Oficial No. 188 del 13 de
octubre de 2003; Expediente de Casaciéon No. 164. Registro Oficial No. 146 del
13 de agosto de 2003. Expediente de Casacion No.Registro Oficial No. 146
del 13 de agosto de 2003; Expediente de Casacion No. 343. Registro Oficial No.
46 del 24 de marzo de 2003; Expediente de Casacion No. 21. Registro Oficial No.
61 del 19 de abril de 2000; Expediente de Casacion No. 85. Registro Oficial No.
312 del 7 d mayo de 1998; Gaceta Judicial. Afio XCVI. Serie XVI. No. 5. Pag.
1154.

Jurisprudencia de la Corte Suprema de Justiciaefi@instancia: Gaceta Judicial.
Afo LIII. Serie VII. No. 6. Pag. 609.

Constitucion de la Republica del Ecuador (2008)

Caodigo Organico de la Funcion Judicial (2009)

Cadigo Civil

Caodigo de Procedimiento Civil

Ley de Inquilinato

Ley Notarial



METODOS DE INVESTIGACION

Los métodos que fueron utilizados en el desarmdda presente investigacion

son los que se detallan a continuacion:

Métodos Teodricos:

Analitico: Se estudid del contrato de arrendamiento de mwedlmanos, su forma
de terminarlo, el Desahucio, la Citacion y la No&€ion y la atribucién exclusiva

de Solemnizacion de Desahucio.

Histérico — LAgico: Se analizé y compard la evolucion de la normatagal
frente a la antigua institucion del Desahucio,edaqion a la doctrina.

Métodos Empiricos:

Casuistico: Se recopild, organizo, analizé e interpretd Semdsndictadas por la
Corte Constitucional del Ecuador, Sentencias deaci@s dictadas por la Corte
Nacional de Justicia del Ecuador y por la Ex - Eduprema de Justicia del
Ecuador; asi como de Sentencias de Tercera Instancia dictadas por la Ex — Corte
Suprema de Justicia del Ecuador, en las que fuelrola definicion del

Desahucio de Inquilinato y el procedimiento delmos

PROCEDIMIENTO

Para la realizacion del presente trabajo fue neeeka revision, organizacion,
seleccion, analisis e interpretacion de variastkgelegales, como la Constitucion
de la Republica del Ecuador, el Codigo Civil, layLeée Inquilinato, la Ley
Notarial, el Codigo Organico General de Procesos, estricta relacion a las
opiniones, criterios y comentarios de especialistasa materia plasmadas en la
abundante doctrina que fue consultada tomando emtautanto el tipo de
informacion como la antigiiedad del instituto jurédcomo lo es el Desahucio, asi
como la recopilacion de varias Sentencias de Gasagi Tercera Instancia
dictadas en su dia por la Ex - Corte Suprema deidyusactual Corte Nacional de

Justicia.



CAPITULO IlI

CONCLUSI

RESPUESTAS

ONES

BASE DE DATOS

NORMAS QUE SON UTILIZADAS EN EL
PROCESO DE SOLEMNIZACION DE DESAHUCIO

CASOS DEL OBJETO DE ESTUDIO

UNIDADES DE ANALISIS

Normas de Ley Notarial que tratan so
la Solemnizacion del Desahucio

oteN Art. 18 No. 35- “Solemnizar el
desahucio, de acuerdo con lo previsto €
Ley de Inquilinato y el Codigo Civil. La
el interesado en el desahucio dirigira \
solicitud a la o al notario, acompafan
prueba de su pretension. Recibida
solicitud y los documentos que

acompanan a ella, la o el notario notific
a la o al desahuciado de conformidad
las reglas para la citacion personal o
boletas previstas en el Codigo Organ
General de Procesos.”.

Normas de la Ley de Inquilinato que trat
sobre el Contrato de Arrendamiento

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

arrendamiento podra ser verbal o escrito.
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LI Art. 28.- PLAZO DEL CONTRATO
ESCRITO.- El plazo estipulado en
contrato escrito sera obligatorio para
arrendador y arrendatario. Sin embargo
todo contrato de arrendamiento ten
derecho el arrendatario a una durad
minima de dos afos (...).

el
el
en

dra

ion

LI Art. 29. - Forma del contrato de mas
un salario basico unificado del trabajaq
en general mensual.- Los contratos ¢
canon de arrendamiento exceda de
salario basico unificado del trabajador
general mensual, se celebraran por esg
debiendo el arrendador registrarlos, def
de los treinta dias siguientes a
celebracion, ante un notario o notaria,

de
lor
IyO
un
en
rito,
tro
su
los

mismos que llevaran un archivo numerd

ado




y cronolégico de los contratos registrad

oS,

bajo la responsabilidad personal de |los
MisMos.

Normas de la Ley de Inquilinato que tratad  Art. 33.- “ANTICIPACION DEL

sobre la Terminacién del Contrato JARRENDADOR.- El arrendadar

Arrendamiento y de manera especiabmunicara al arrendatario su resolucion

aquella por Anticipacion del Arrendador.| de terminar el contrato con noventa dias de
anticipacion, por lo menos, a la fecha|de
expiracion del mismo. Si no lo hiciere, |el
contrato se entenderd renovado en todas
sus partes, por el periodo de un afio y|por
una sola vez. Transcurrido este plazo,
cualquiera de las partes podra darlo [por
terminado  mediante el desahucio
respectivo.
Notificado con el desahucio el arrendatario
deber4d desahuciar a su vez, a |los
subarrendatarios o cesionarios en | el
término de quince dias. Si no lo hiciere, y
el subarrendatario o cesionario fuere
desalojado, le indemnizara con una
cantidad igual a la pension de tres meses.”

Jurisprudencia de la Corte Constituciop8lentencia No. 003-16-SCN-CC.

del Ecuador

Jurisprudencia de la Corte Nacional |dgentencia No. 7Q@610; Sentencia No.

Justicia del Ecuador. 1812009; Expediente de Casacion 46
(ROEE 124, 24.02.11).

Jurisprudencia de la Corte Suprema | @ixpediente de Casacion No. 33B7;

Justicia del Ecuador. Expediente de Casacion No. 1037,
Expediente de Casacion No. Z@07;
Expediente de Casacion No. 234. Registro
Oficial No. 36 del 10 de junio de0@s;
Expediente de Casacion No. 185. Registro
Oficial No. 188 del 13 de octubre de 2003;
Expediente de Casacion No. 164. Registro
Oficial No. 146 del 13 de agosto de 2003.
Expediente de Casacion No. 155. Registro
Oficial No. 146 del 13 de agosto de 2003;
Expediente de Casacion No. 343. Registro
Oficial No. 46 del 24 de marzo de 2003;
Expediente de Casacion No. 21. Registro
Oficial No. 61 del 19 de abril de 2000;
Expediente de Casacion No. 85. Registro
Oficial No. 312 del 7 de mayo de 1998;
Gaceta Judicial. Aiio XCVI. Serie XVI|.
No. 5. Pag. 1154.

Jurisprudencia de la Corte Suprema | @aceta Judicial. Afio LIIl. Serie VII. No.

Justicia. Tercera Instancia 6. Pag. 609.




Tomado de:
Jurisprudencia de la Corte Constitucional del Eouad
Sentencia No. 003-16-SCN-CC.

Jurisprudencia de la Corte Nacional de Justicia:
Sentencia No. 7Q010;

Sentencia No. 182009;

Expediente de Casacion 46 (ROEE 124, 24.02.11).

Jurisprudencia de Corte Suprema de Justicia:

Expediente de Casacién No. 3337,

Expediente de Casacién No. 10@937,;

Expediente de Casacion No. Z807;

Expediente de Casacion No. 234. R. ¥b. 36 del 10 de junio de 2005;
Expediente de Casacion No. 185. R. O. No. 188 &ldt octubre de 2003;
Expediente de Casacion No. 164. R. O. No. 146 8lelelagosto de 2003.
Expediente de Casacién No. 155. RNO. 146 del 13 de agosto de 2003;
Expediente de Casacién No. 343. RNO. 46 del 24 de marzo de 2003;
Expediente de Casacion No. 21. RNo. 61 del 19 de abril de 2000;
Expediente de Casacion No. 85. RN9. 312 del 7 de mayo de 1998;
Gaceta Judicial. Afio XCVI. Serie XVI. No. 5. Pag54.

Jurisprudencia de la Corte Suprema de Justiciaefi@instancia:
Gaceta Judicial. Afio LIII. Serie VII. No. 6. PA®%

Ley Notarial

Ley de Inquilinato

ANALISIS DE RESULTADOS

De la revision de la Sentencia de Tercera Instatictada por la Corte Suprema

de Justicia, como de las Sentencias de Casacidaddg tanto por la Corte

Suprema de Justicia, como por la Corte Naciondludéicia, se puede determinar



gue a pesar de la antigiiedad de las mismas, habldeda primera que fue
dictada en el afio 1948 y la ultima en el afio 2@k&te un criterio coincidente
por parte de la Ex — Corte Suprema de Justicialwie Nacional de Justicia, en
que a la diligencia de Notificacion de Desahucionga se le ha dado la
connotacién de demanda, de accién y peor aun de,j@ntendiéndola siempre

como una notificacion autenticada por el Juez dad?a Instancia.

Todas las sentencias, ratifican que el tramite dsabucio de Inquilinato,
pertenece a la llamada Jurisdiccidn Voluntaria g gor lo tanto, no existe ni
existird en su ejecucion ningun tipo de contradicciya que por si mismo, este es
un aviso autenticado por el Juez poniendo en comesto del arrendatario la

voluntad de dar por terminado el contrato por paelearrendador.

De igual manera, en el desarrollo jurisprudencaapefectos de ejecucion del
desahucio por anticipacion del arrendador, sienspréna tomado en cuenta el
criterio coincidente del conteo de los dias prewida terminacion del contrato de
arrendamiento, esto, para el caso del articuloe3&a d.ey de Inquilinato, en que
por anticipacion del arrendador que decide de naanmilateral darlo por

terminado, notificando su voluntad con noventa dasnticipacion. Para el caso
de la renovacion automatica, esto es, cuando ygpasado los dos afios y uno
mas, es criterio coincidente de la ex — Corte Suoprde Justicia como de la Corte
Nacional de Justicia, que este se lo puede praeicaualquier tiempo, conforme

lo establece la parte final del primer inciso détalo 33 ibidem.

Finalmente, a pesar de que el desahucio por tecrdmadel contrato de
arrendamiento por parte del arrendador, conformestipula el articulo 33 de la
Ley de Inquilinato, no es un juicio, pero que lleg@onocimiento tanto de los
sefiores Jueces de Tercera Instancia como de QasasiGalas correspondientes
siempre determinaron y ratificaron que en el tramite Desahucio por
anticipacion del arrendador, no cabe ningun tipo op@sicion, reclamo o
contradiccion a la notificacion del mismo, y que pa naturaleza juridica, si el
arrendatario se sintiese ofendido por dicha naiifitn en alguno de sus

eventuales derechos, tal reclamo lo deberia haceruerda separada.



CONCLUSIONES

El Notario Ecuatoriano, caballero de la Fe Publieagdero del Notariado Latino,
quien por su acrisolada pulcritud, ética y moratjuebrantable, probidad
humanizada luego de aprobar un dificil y compleficpso de seleccion y un duro
concurso de oposicion y méritos, en base a suscooiemtos y ejercicio
profesional, después del juramento de rigor essi@ de la Fe Publica, la
misma que es una potestad del Estado, que ampardoguactos y contratos
autorizados por él, asi como de su intervencionasimtos no contenciosos
determinados en la Ley, gocen de certeza y segujidadica. Si bien el avance
tecnolégico es tal, que el notario puede digitaliza imagen o video sus
actuaciones, hacerlo asi seria desnaturalizartéstao otorgada por el Estado a
su favor en servicio de la comunidad. Por lo tdagoactos de notificacion del
Desahucio por anticipacion del arrendador, entregaein persona o en el
domicilio del arrendatario a pesar de que estendltho suscriba la recepcion,
gozan de certeza y credibilidad juridica sustentdda Fe Publica otorgada al

Notario por Potestad Estatal.

El desahucio por anticipacion del arrendador, es aomunicacion notificada al
arrendatario con su animo de dar por terminadormkrato por su propia voluntad,
autenticada a través del tiempo, por el Juez deélingto o de Primera Instancia,
en sede judicial, bajo la Jurisdiccion Voluntaria mientras ostentaba esta funcion; al
haberse otorgado como atribucidn exclusiva a logis Publicos quienes no
tienen Jurisdiccion o Competencia; por mandato legal, deben intervenir en los
asuntos no contenciosos determinados en la Leyocem el caso de la
Solemnizacion del Desahucio por Anticipacion deerdador. El desahucio en
sede judicial, nunca ha sido considerado como deéman siquiera como
diligencia previa y su tramitacion no se la ha tdmaomo accién o peor como
contienda legal sometida a la resolucion de losgsiesiempre ha sido definido
como un acto de notificacion de la voluntad detmdador de dar por terminado
el contrato de arrendamiento; por lo que, ahora en su condicién de atribucion
exclusiva de los Notarios, mucho menos puede sesiderado como una
demanda, diligencia previa, juicio o accion, dade dos Notarios no tienen

Jurisdiccién ni Competencia.



El Notario publico debe revisar en los documentasrgafiados asi como en el
texto del petitorio, que este manifiesta la voldntel arrendador de dar por
terminado el contrato y que se encuentre en ebgdeavisto por la ley, de manera
que pueda notificar el desahucio al arrendatarrogpticipacion del arrendador,
dentro de los tiempos que establece la Ley de lingto. De manera que, como
acto culminante pueda redactar su acta Notaridg goe dejara en forma expresa
lo constatado por él, mientras se practica laalilgg de Notificacion y solemnice
la voluntad del arrendador de dar por terminadooekrato por su anticipacion.
Después de protocolizar el Acta Notarial de Soleamion de Desahucio, el
Notario Publico entregara al arrendador copiasificadas de lo actuado en
relacion a la diligencia de notificacion y su Soteracion, a efectos de que, en
caso de que el desahuciado no desocupe el inmaebledado, poder iniciar las
acciones correspondientes que en nada tienen queowela validacion del
desahucio, puesto que, el contrato de arrendamiemnado esta, y la exigencia
de desocupacion, tiene otra connotacion legalretidicacion de la voluntad del

arrendador.

Por su parte el arrendatario podra presentar atexficio al Notario,
“oponiéndose” a la Notificacion actuada en bassewlEe Publica, pero que, como
el Notario no tiene Jurisdiccion ni Competenciajliea el oficio mencionado, y
lo protocolizara sentando las razones marginalesregmondientes, que
establezcan la unidad juridica del acto de Soleacion y entregara bajo costo
del arrendatario las copias certificadas que eksitase, a efectos de que, por
cuerda separada pueda ejercer los derechos deudosegcreyere asistido. Sin
embargo, el desarrollo y actividad juridica de afspno puede detenerse por un

acto de subijetividad realizado por el desahuciado

RECOMENDACIONES

Socializar, todas y cada una de las atribuciones elocaracter de exclusivo
otorgadas a los Notarios del pais, como bien leemédo haciendo el Consejo de
la Judicatura a través de su Departamento de Coauiadn, en relacion al Codigo

Organico General de Procesos.



Dar a conocer en campafas nacionales, en virtupieléa Ley de Inquilinato, es
una ley de caracter social, cuales son los deratiss inquilinos, cuales son sus
obligaciones; como debe operar el contrato de arrendamiento y como se lo debe
terminar, con lo que se obtendra que la Funciémcialidno se llene de acciones
estériles, que no produciran efecto legal alguhnpaer planteadas en base de la
Ley, y sobretodo no gastar ingentes recursos emitésl que su objetivo es

“dilatar” la Justicia.

Preparar a los futuros abogados de la Patria, mastale caracter social, cuyos
productos son muy utilizados, como es el caso sledatratos de arrendamiento,
de manera que cuando patrocinen a sus clientedesaonocer derecho alguno de
ellos, ejerzan con la mayor fuerza legal la exigerdel cumplimiento de
obligaciones o cumplan con los deberes expresauda key y plasmados en

forma expresa en los contratos.

Educar a las futuras generaciones y porqgue noactaales, de que el Derecho de

uno termina donde comienza el Derecho del otro.
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RESUMEN: No solamente como un requisito exigido por el Sistema de Posgrado de la Facultad de Derecho, Ciencias Politicas y
Sociales de la Universidad Catolica Santiago de Guayaquil para la obtencién del titulo académico de Magister en Derecho Notarial y
Registral, sino mas bien, porque el tema: Incidencias de la notificacion dentro del Acto Notarial de Solemnizacion de Desahucio, por
anticipacion del arrendador, en el Contrato de Arrendamiento de un predio urbano”, encierra una serie de derechos y obligaciones que
nacen de la celebracion de un contrato de uso comun, como es el caso del Contrato de Arrendamiento de un predio urbano, con mucho
mas razon al momento de su terminacion, cuando la misma es propiciada por la Uinica y exclusiva voluntad del arrendador. Si bien en
las disposiciones constantes en la Ley de Inquilinato, que es la norma que rige la terminacion unilateral del contrato de arrendamiento
por anticipacion del arrendador en el caso de predios urbanos, es una norma de caracter social, que nacid con el fin de proteger los
derechos del inquilino, no es menos cierto, que este tltimo debe exigirlos con el debido respaldo legal, que auguren éxitos en sus
reclamos y no una serie de exigencias que lo inico que hacen es retardar dos recursos importantisimos en la vida de los seres humanos,
el Tiempo y la Justicia.

Es por eso que el Asambleista, reformo entre varias normas la Ley Notarial, integrandola en aquella, con el caracter de exclusivo en el
articulo décimo octavo, la trigésimo quinta atribucion que se refiere a la Solemnizacion del Desahucio, la misma que obviamente debe
comulgar con las disposiciones constantes en el Codigo Civil y la Ley de Inquilinato, aplicando para su procedimiento, la normativa
relacionada con el Codigo Orgéanico General de Procesos. En el desarrollo del presente trabajo, se han estudiado varias sentencias que
en su dia fueron dictadas por la Corte Suprema de Justicia, la Corte Nacional de Justicia y también por la Corte Constitucional del
Ecuador, en las que de manera coincidente se establece que el Desahucio no es un juicio, no es una demanda, ni un proceso legal, sino
una simple notificacion que hace el Notario, con el fin de dar a conocer la voluntad de una de las partes, y en este caso del Arrendador.

Not only as a requirement required by the Graduate System of the Faculty of Law, Political and Social Sciences of the Santiago de
Guayaquil Catholic University to obtain the academic degree of Magister in Notary and Registry Law, but rather, because the subject:
Incidents of notification within the Notarial Act of Solemnization of Eviction, in advance of the landlord, in the Lease of an urban
property, "contains a series of rights and obligations that arise from the conclusion of a contract of common use, as is the case of the
Lease of an urban property, with much more reason at the moment of its termination, when the same is propitiated by the sole and
exclusive will of the landlord. Although in the constant provisions in the Tenancy Law, which is the rule that governs the unilateral
termination of the lease contract in advance of the landlord in the case of urban land, is a social norm, which was born in order to
protect The rights of the tenant, is no less true, that the latter must demand them with due legal backing, that augur successes in their
claims and not a series of demands that the only thing they do is to delay two very important resources in the lives of human beings ,
Time and Justice.

That is why the Assemblyman, reformed the Notarial Law among several norms, integrating it in that, with the exclusive character in
the eighteenth article, the thirty fifth attribution that refers to the Solemnization of the Eviction, the same that obviously must
communicate with the constant provisions in the Civil Code and the Tenancy Law, applying for its procedure, the regulations related to
the General Organic Code of Processes. In the development of the present work, several judgments have been studied that were once
dictated by the Supreme Court of Justice, the National Court of Justice and also by the Constitutional Court of Ecuador, in which,
coincidentally, it is established that the Eviction It is not a trial, it is not a lawsuit, nor a legal process, but a simple notification made by

the Notary, in order to make known the will of one of the parties, and in this case the Landlord.
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