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RESUMEN 

La Pandemia significa un golpe mundial en todos los aspectos del desarrollo, sobre todo en el ámbito social y económico. 
En Machala, al igual que en el resto del país, la mayor parte de los pequeños y medianos comerciantes no poseen bienes 
inmuebles propios, por ende, arriendan propiedades ajenas a su persona. Las medidas emergentes acogidas por las 
autoridades del orden público ante la presencia del Covid-19 suponen un Stand By en las obligaciones contractuales de 
inquilinato de los comerciantes; sin embargo, en el ejercicio jurídico y legislativo, las falencias y perjuicios provocan una 
nueva epidemia, pero comercial. Con el propósito de determinar cuestiones importantes en relación a las obligaciones 
contractuales de inquilinato se realizó una investigación explicativa y descriptiva de fenómenos, causas y efectos jurídicos 
y sociales a partir de la revisión bibliografía. La metodología aplicada en el marco del desarrollo del trabajo son los méto-
dos: exegético, iusfilosófico y analítico. Uno de los resultados más importantes es la poca lógica jurídica y el vacío legal 
del ordenamiento jurídico sobre las obligaciones de inquilinato, lo que vulnera el principio de proporcionalidad y genera lo 
que los medios denominan como epidemia comercial. 
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ABSTRACT

The Pandemic means a global blow in all aspects of development, especially in the social and economic sphere. In 
Machala, as in the rest of the country, most of the small and medium-sized merchants do not own real estate of their own, 
therefore, they rent properties that are not their own. The emerging measures accepted by the public order authorities in the 
presence of Covid-19 represent a Stand by in the contractual tenancy obligations of merchants; However, in the legal and 
legislative exercise, the shortcomings and damages provoke a new epidemic, but a commercial one. In order to determine 
important issues in relation to the contractual obligations of tenancy, an explanatory and descriptive investigation of legal 
and social phenomena, causes and effects was carried out from the bibliographic review. The methodology applied within 
the framework of the development of the work are the methods: exegetical, iusphilosophical and analytical. One of the 
most important results is the little legal logic and the legal vacuum in the legal system regarding tenancy obligations, which 
violates the principle of proportionality and generates what the media call a commercial epidemic.

Keywords: Pandemic, contracts, tenancy, commercial epidemic, stand-by, proportionality.

RESUMO

A Pandemia significa um golpe global em todos os aspectos do desenvolvimento, especialmente na esfera social e econô-
mica. Em Machala, como no resto do país, a maioria dos pequenos e médios comerciantes não possuem imóveis próprios, 
portanto, alugam propriedades que não são suas. As medidas emergentes aceitas pelas autoridades da ordem pública 
na presença do Covid-19 representam um Stand by nas obrigações contratuais de arrendamento dos comerciantes; no 
entanto, no exercício jurídico e legislativo, as deficiências e danos provocam uma nova epidemia, mas uma epidemia co-
mercial. A fim de determinar questões importantes em relação às obrigações contratuais de arrendamento, foi realizada 
uma investigação explicativa e descritiva dos fenômenos, causas e efeitos legais e sociais a partir da revisão bibliográfica. 
A metodologia aplicada no âmbito do desenvolvimento do trabalho são os métodos: exegético, iusfilosófico e analítico. 
Um dos resultados mais importantes é a pouca lógica jurídica e o vazio jurídico no sistema jurídico em relação às obriga-
ções de arrendamento, o que viola o princípio da proporcionalidade e gera o que a mídia chama de epidemia comercial. 
 
Palavras-chave: Pandemia, contratos, arrendamento, epidemia comercial, stand-by, proporcionalidade.
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Introducción 

Machala es una de las ciudades más impor-
tantes del país, por la incidencia portuaria y 
por su comercio. Los comerciantes durante 
más de dos meses, por disposiciones lega-
les emitidas por el popularmente conocido 
COE nacional (Servicio Nacional de Gestión 
de Riesgos y Emergencias), cerraron sus 
negocios de forma obligatoria. Las obliga-
ciones contractuales presentes en la Ley de 
Inquilinato, no prevén situaciones de emer-
gencia, razón por la cual, es aprobada una 
Ley Orgánica de Apoyo Humanitario por 
parte de la Asamblea Nacional o el poder 
legislativo que no extingue las obligaciones 
del arrendatario, sólo las extiende en acuer-
dos y cuotas de pago. Los arrendadores, 
también comerciantes, no recibieron ni un 
dólar por concepto de cánones de arrien-
do durante el Stand By comercial, pero, lo 
recibirán, porque la Ley Humanitaria así lo 
dispone. El Stand By es un término utilizado 
en informática que indica que, un aparato 
está conectado, pero sin usarse, es decir, 
analógicamente coloca en reposo obligato-
rio las actividades comerciales, pero, no las 
obligaciones contractuales de inquilinato, 
esto significa, el pago de cánones y servi-
cios de cuotas. 

La Ley Orgánica de Apoyo Humanitaria 
establece un amparo desigual para los co-
merciantes arrendatarios o inquilinos de los 
bienes inmuebles y es por completo, una 
injusticia social y jurídica para los ciudada-
nos. La Ley Humanitaria propone una sal-
vaguarda para los inquilinos y los protege 
temporalmente del desahucio, pero, no de la 
obligación económica de cancelar todos los 
cánones de arrendamiento en mora. La ley 
propone a los arrendatarios la oportunidad 
de llegar a un común acuerdo en el pago de 
la deuda, pero, no habla de ninguna extin-
ción parcial, que, para el caso específico, 
debía ser lo ideal. El Stand By comercial, su-
puso la caída de varios locales comerciales, 
lo que significa, sin lugar a duda por mucho, 
una pérdida significativa para el país en ma-
teria de desarrollo e inversión. 

En este contexto, se genera el objetivo de 
analizar e interpretar desde la perspecti-
va jurídica las obligaciones contractuales 
de inquilinato entre los comerciantes y los 
arrendadores de los bienes inmuebles, ade-
más de la injusticia social producida por el 
Stand By comercial impuesto por las dispo-
siciones de las autoridades públicas al po-
ner en reposo las actividades comerciales 
por la presencia del Covid-19.

Metodología 

Para definir el contexto del material científi-
co producido, se realizó una investigación 
explicativa y descriptiva de fenómenos, 
causas y efectos jurídicos y sociales a partir 
de la revisión bibliografía. los métodos de 
investigación desarrollados son: el método 
exegético, el iusfilosófico y el analítico. El 
método exegético y el analítico fueron utili-
zados para el análisis y el estudio interpre-
tativo de los distintos cuerpos jurídicos de 
la legislación ecuatoriana, a través del cual 
se vio envuelta la Ley de Inquilinato y la Ley 
Orgánica de Apoyo Humanitario. El méto-
do iusfilosófico, por el contrario, no buscó 
la interpretación de las normas, sino más 
bien, buscó crear o al menos aproximarse 
al conocimiento más justo en Derecho, a 
fin de poder compartirlo mediante aporta-
ciones importantes en la materia de inquili-
nato, además de ofrecer la oportunidad de 
criticar y opinar sobre los incidentes de la 
pandemia en el comercio. Los métodos se 
usan en los cuerpos y disposiciones legales 
vigentes durante la Pandemia Covid-19.

En el proceso del desarrollo de esta inves-
tigación es importante tener en cuenta los 
siguientes aspectos: 

• Obligaciones contractuales de inquilina-
to. 

• Consecuencias de la ley orgánica de 
apoyo humanitario en el comercio.

• Inobservancia del principio de propor-
cionalidad. 

• Epidemia comercial. 

LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES DE INQUILINATO Y EL COMERCIO EN TIEMPOS DE PANDEMIA
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Desarrollo

Las obligaciones de inquilinato nacen de un 
contrato de arrendamiento. Dentro de la le-
gislación ecuatoriana se encuentra estable-
cido todo con respecto al arrendamiento, el 
Código Civil indica que “arrendamiento es 
un contrato en que las dos partes se obli-
gan recíprocamente, la una se compromete 
a conceder el goce de una cosa, y la otra 
a pagar por este goce, un precio determi-
nado” (Ecuador. Congreso Nacional, 2005). 
En el contexto de esta definición, el arren-
damiento en el Ecuador implica que se 
encuentran involucradas dos partes en el 
contrato, por un lado, se encuentra el arren-
dador o propietario del bien inmueble, y por 
el otro, el arrendatario o inquilino que goza 
de la propiedad alquilada por un precio de-
terminado. 

Las características principales del contra-
to de arrendamiento son: oneroso, bilateral 
y consensual. La onerosidad según Alva-
réz-Salamanca (2015), “es la utilidad o el 
beneficio de fondo que tiene un contrato 
para todas las partes involucradas, pudien-
do derivarse de cualquier goce y no nece-
sariamente de la prestación económica”. 
(p. 87). La bilateralidad en el arrendamiento 
implica “una obligación mutua o recíproca 
entre los contratantes de modo que ambas 
partes se deben entre sí la garantía del cum-
plimiento al que se sujetan con el contrato” 
(Domínguez, 2020, p.367). El consensua-
lismo según Chinchilla (2015), es la volun-
tad de obligarse que presentan las partes 
en el contrato de arrendamiento, mientras 
que el arrendador presenta su voluntad de 
dar en uso el bien inmueble, el arrendatario 
presenta su voluntad de obligarse a cance-
lar los pagos por dicho goce. (pp. 79-126). 
Ante esto, las obligaciones contractuales de 
inquilinato representan una responsabilidad 
que debe ser garantizada por el sistema ju-
rídico en caso de conflictos.  

La Ley de inquilinato en el Ecuador, cons-
tituye un conjunto de articulados que re-
presentan en su mayoría, un todo jurídico 

en temas de arrendamiento, entre ellos, las 
causales de la terminación del contrato. La 
Ley de Inquilinato señala que “Cuando la 
falta de pago de las dos pensiones locati-
vas mensuales se hubiere mantenido hasta 
la fecha en que se produjo la citación de la 
demanda al inquilino” (Ecuador. Congreso 
Nacional, 2016). Dado esto, esta causal de 
terminación del contrato de arrendamiento 
supone un gran problema a los eventos sus-
citados durante la pandemia de Covid-19 
en Ecuador. En febrero del 2020 se presenta 
el primer caso de una persona contagiada 
por Covid-19 en el país. La inactividad y el 
cierre obligatorio de los locales comerciales 
en los meses de marzo, abril y mayo son el 
resultado de las decisiones emitidas por el 
COE nacional (Servicio Nacional de Gestión 
de Riesgos y Emergencias), lo que consti-
tuye un intento fallido por tratar de frenar el 
virus. 

La inactividad comercial efectuada durante 
más de dos meses, produce un duro gol-
pe para los comerciantes, los que poseen 
la calidad de arrendatarios y de arrendado-
res. Los arrendatarios no pueden vender ni 
circular su mercadería; y los arrendadores 
no reciben sus cánones por concepto de 
arrendamiento de sus bienes inmuebles. El 
stand by comercial, es el evento en donde 
las actividades comerciales se ponen en 
reposo obligatorio, pero, los cánones de 
arrendamiento no. 

El gobierno del Ecuador, en el mes de junio, 
a través de las competencias y atribuciones 
de la asamblea nacional, incorpora una Ley 
Orgánica de Apoyo Humanitario, con la fi-
nalidad de poder contrarrestar los efectos 
producidos por los meses de inactividad 
comercial y laboral dentro del país. La Ley 
Orgánica de Apoyo Humanitario, trata de 
resolver el asunto de los pagos en mora 
de los inquilinos a los arrendadores e indi-
ca que “Durante el tiempo de vigencia del 
estado de excepción, y hasta sesenta días 
después de su conclusión, no se podrán 
ejecutar desahucios a arrendatarios de bie-
nes inmuebles, por cualquiera de las cau-

AGUILAR RUIZ, A. J., ÁVILA FRANCO, S. M., & VILELA PINCAY, W. E. 



185                   RECIMAUC VOL. 5 Nº 2 (2021)

sales establecidas en la Ley de Inquilinato 
(…)” (Ecuador. Asamblea Nacional, 2020). 
Los arrendatarios formalmente están libres 
de ser expulsados de los bienes inmuebles 
arrendados, o al menos mientras dure el 
estado de excepción y hasta por casi dos 
meses más. Sin embargo, esta ley no es-
tablece una situación jurídica y económica 
justa para los inquilinos, debido a que pos-
teriormente señala que: 

Para que los arrendatarios puedan 
acogerse a esta suspensión tem-
poral, deberán cancelar al menos 
el veinte por ciento (20%) del valor 
de los cánones pendientes y en el 
caso de locales comerciales, que 
el arrendatario demuestre que sus 
ingresos se han afectado en al me-
nos un 30% con relación al mes de 
febrero de 2020. Esta suspensión 
podrá extenderse en caso de que 
arrendatario y arrendador acuer-
den por escrito un plan de pagos 
sobre los valores adeudados. El 
acuerdo suscrito tendrá calidad 
de título ejecutivo. Esta suspensión 
no implica condonación de ningún 
tipo de las obligaciones, salvo 
acuerdo de las partes en contra-
rio. (Ecuador. Asamblea Nacional, 
2020). 

La falta de lógica jurídica en la ley huma-
nitaria es aberrante, debido a que, los co-
merciantes no ejercen su actividad comer-
cial por imposición del COE nacional y aun 
así emiten una ley que los obliga a pagar 
meses no aprovechados por el ejercicio del 
comercio. Por otro lado, la asamblea trata 
de enmendar esta incongruencia y sutil-
mente ofrece la posibilidad de condonar el 
pago por acuerdo de las partes, lo que no 
deja de estar bajo total y completa indepen-
dencia de la voluntad del arrendador. En la 
ciudad de Machala, los arrendadores en su 
mayoría cobran sus cánones de arriendo 
atrasados y otros pocos condonan parcial o 
totalmente la deuda. 

La epidemia comercial en Machala y en el 
resto de las ciudades del país, surge a partir 
de la terminación del estado de excepción y 
del cobro de los cánones de arrendamiento 
atrasados. Los centros de las ciudades se 
apagan metafóricamente al no contar con el 
capital suficiente para solventar las deudas 
surgidas en la pandemia. La economía en 
el Ecuador decae como consecuencia de 
estos acontecimientos y la situación jurídica 
de los menos favorecidos no se subsano. 

En el proceso de la configuración de la Ley 
Orgánica de Apoyo Humanitario, se vulne-
ro el principio de proporcionalidad aplicado 
en la materia de inquilinato, debido a que lo 
ideal es que se reconozcan las consecuen-
cias del cierre obligatorio de los locales co-
merciales. Los arrendadores deben incor-
porarse a un sistema en donde al menos 
se reconozca el cincuenta por ciento de la 
condonación de la deuda por cánones atra-
sados. Esto, como implicación jurídica de 
proporcionalidad en relación a ambos co-
merciantes, arrendadores y arrendatarios. 
Mientras que los comerciantes inquilinos 
ganaban el reconocimiento de la mitad de 
la deuda en mora, los arrendadores recupe-
raban la otra mitad por utilidad proporcional 
a los meses inactivos. Sin embargo, no se 
realiza ninguna observación o debate jurídi-
co respecto a las implicaciones de la ley hu-
manitaria debido a que, no existen cambios 
ni pronunciamientos de la asamblea nacio-
nal para que futuras circunstancias, respe-
ten la proporcionalidad de las consecuen-
cias del Estado de Emergencia suscitado 
por la presencia del Covid-19 en el país. 

Conclusiones 

El análisis de los fenómenos, la interpreta-
ción jurídica de los distintos cuerpos nor-
mativos y la revisión bibliográfica permitió 
concluir que pese a las decisiones tomadas 
por el gobierno para enfrentar la pandemia 
de covid-19, no existió un verdadero mar-
co jurídico característico de ser proporcio-
nal y poder contar con la suficiente lógica 
jurídica aplicable a los problemas sociales, 

LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES DE INQUILINATO Y EL COMERCIO EN TIEMPOS DE PANDEMIA



186                   RECIMAUC VOL. 5 Nº 2 (2021)

económicos y jurídicos ocasionados por la 
Ley Orgánica de Apoyo Humanitario, lo que 
supone un total desamparo legal por parte 
de las autoridades del orden público. 
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