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Glosario

ARRENDADOR O PROPIETARIO: es el propietario del bien y por lo tanto, es quien se
obliga a ceder el uso del inmueble ya sea en propiedad horizontal o privada, por eso, esta
persona ofrece en arriendo aquello que le pertenece. También se define como una persona
juridica o natural propietaria del bien que se alquila o arrienda en favor de la otra parte
que es el arrendatario.

ARRENDATARIO: el arrendatario es la persona que adquiere el derecho a usar un activo,
a cambio del pago de un canon o remuneracion. Se define también como una persona
natural o juridica que alquila o arrienda un bien.

CARACTERIZACION SOCIOECONOMICA: es una forma dada de presentar un
comportamiento social econdmico de una poblacién, sector o territorio en un marco
geografico determinado.

COSTUMBRE MERCANTIL: es el conjunto de practicas realizadas por los comerciantes de
manera uniforme, reiterada y publica, que pueden adquirir la misma autoridad que la ley
comercial.

ESTABLECIMIENTO DE COMERCIO: la definicion del concepto de establecimiento de
comercio se encuentra en el articulo 515 del cédigo de comercio colombiano, que dice:
«Se entiende por establecimiento de comercio un conjunto de bienes organizados por el
empresario para realizar los fines de la empresa. Una misma persona podra tener varios
establecimientos de comercio, y, a su vez, un solo establecimiento de comercio podra
pertenecer a varias personas, Yy destinarse al desarrollo de diversas actividades
comerciales.»

ESTUDIO DE VERIFICACION: hace referencia a que cierta informacion que se esté dando
como practica o actividad dentro de un contexto, sector, gremio, asociacién o grupo sea
cierta o no, para esto se debe confirmar con un levantamiento de evidencia y con algunas
fuentes juridicas, administrativas, sociales y econdmicas, mediante el analisis hacer que
coincidan con el cumplimiento de normas y requisitos podra ser reconocida y aprobada.

LOCAL COMERCIAL: es el espacio fisico donde funciona el establecimiento de comercio,
donde se ofrecen los productos o servicios al publico de acuerdo a la actividad comercial
del establecimiento de comercio.

PRIMA DE INDEMNIZACION: se denomina prima de indemnizacién a una compensacion
econdmica que recibe una persona como consecuencia de haber recibido un perjuicio de
indole laboral, moral, econémica, etc.
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Introduccion

Se desarrolld esta actividad de gestidn, indagacion, analisis y verificacidn para entregar un
resultado final de investigacion realizada por la Camara de Comercio de Duitama para este
afio 2020, con el propdsito de establecer si la practica comercial SI ES COSTUMBRE
MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO ENTRE EL PROPIETARIO DEL LOCAL COMERCIAL Y
EL NUEVO ARRENDATARIO, CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO,
UNA PRIMA EQUIVALENTE A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL
PROPIETARIO POR ARRENDAR EL LOCAL PARA DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD QUE
ESTABA EJECUTANDO EL ANTIGUO ARRENDATARIO, siempre y cuando haya cumplido con
los requisitos establecidos por el Cédigo de Comercio y sus variables de validacién como
son: Legalidad, Uniformidad, Reiteracién, Vigencia y Publicidad y estas den una calificacion
afirmativa igual o superior al 70%.

En la primera parte del documento se identifica, los antecedentes que hacen referencia a
los diferentes estudios de verificacidn mercantil que en los Gltimos tiempos de esta década
ha venido realizando la Cdmara de Comercio de Duitama, algunos han quedado
simplemente en la indagacién, caracterizacion, verificacion ya que no cumplieron con el
objetivo principal de aprobacién segun los parametros del articulo 86 del Cddigo de
Comercio y otros de ellos que si cumplieron con el proceso completo hasta ser certificados
como una Costumbre Mercantil por parte de su Junta Directiva. De igual manera se
describe un estado de arte de los diferentes estudios de verificacion que en el dltimo tiempo
han realizado algunas Camaras de Comercio del pais.

En segundo término, se fundamenta el variado articulado comercial que permite establecer
la normatividad para que las Cdmaras de Comercio de Colombia puedan determinar si una
practica comercial tiene la oportunidad siempre y cuando cumpla con los lineamientos que
regula el Cédigo de Comercio ser certificada como una costumbre mercantil por parte de
sus juntas directivas. Para este caso en estudio se hace particularidad de la regulacion
comercial que tiene que ver con el derecho y la obligacién tanto por el arrendatario como
por el propietario de un local comercial reconocerle el pago de una prima de indemnizacion
cuando una nueva actividad comercial en el local es de igual objeto social del antiguo
establecimiento de comercio que ha venido funcionando alli.

En tercer orden, se describe la ficha técnica del estudio de verificacidén, en ella se detalla
lo que tiene que ver con el objetivo general, los objetivos especificos, el universo total de
los establecimientos comerciales para su caracterizacién socioeconémica y verificacién de
la practica comercial que se hace mencién en el documento, el dominio geografico que
refiere a la cantidad de establecimientos comerciales escogidos para el estudio, la
caracterizacion de la muestra que es el niUmero de establecimientos comerciales a los
cuales se les aplico la encuesta tipo test para comprobar si la practica comercial titulada
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en este documento pudo cumplir con los lineamientos de aprobacidon segun el articulo 86
del Cddigo de Comercio para ser certificada como costumbre mercantil. Por Ultimo, en esta
parte mencionar el tiempo cronoldgico en la cual se cumplié con la recoleccion de la
encuesta tipo test entrevista que se realizd con los establecimientos comerciales.

Como cuarto capitulo, se tiene las generalidades que no es otra cosa referente al tema
central marco tedrico denominado la Costumbre Mercantil, haciendo una resefia de su
origen, concepto o definicidn, las funciones que cumple en la regulacién comercial las
clases de Costumbre Mercantil que se dan en el universo de la actividad mercantil,
exactamente cuadl es el procedimiento para poder que una Camara de Comercio certifique
una practica comercial como Costumbre Mercantil.

Para la caracterizacién socioecondmica de los establecimientos comerciales, se determind
verificar cudl es el comportamiento actual del funcionamiento de ellos por la situacion de
salubridad que viene afectando el mundo entero, sabiendo ya que se esta en una situacién
bastante dificil no boyante por parte de los comerciantes que para algunos casos los puede
estar llevando a la liquidacion total, cierre parcial, sobrevivencia, cambio de actividad o
permanencia limitada del negocio como tal. En ella se destaca dar una denominacién grupal
perfilada segun la denominacién de su actividad comercial, por el niumero tan alto de
variadas actividades comerciales con el propdsito de establecer un perfil aproximado de
los establecimientos comerciales.
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1. Antecedentes

La Camara de Comercio de Duitama -CCD- despierta el interés por realizar estudios de
verificacidén con el propdsito de mirar la oportunidad de ser certificados como costumbre
mercantil como fuente de derecho en la actividad comercial.

En el afio 2012, se lleva a cabo el estudio de verificacion "DEMANDA Y OFERTA DE LOS
CANONES DE ARRENDAMIENTO PARA LOCALES COMERCIALES EN LOS MUNICIPIOS DE
DUITAMA'Y PAIPA".

En el afo 2015, la Camara de Comercio de Duitama -CCD- ve viable realizar el estudio de
verificacion denominado “SI LA PRACTICA COMERCIAL LOGISTICA DE TRANSPORTE
TERRESTRE AUTOMOTOR DE CARGA CUMPLE PARA SER CERTIFICARSE COMO
COSTUMBRE MERCANTIL".

En el afio 2016, se da visto bueno por parte de la entidad corporativa mercantil, llevar a
cabo el estudio de verificacién que se llamé “EN LA PRACTICA COMERCIAL DE LA
COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES ¢QUIEN ASUME EL PAGO DE LOS GASTOS
NOTARIALES EN LOS MUNICIPIOS DE DUITAMA Y PAIPA? Y SI SE PUEDE SER CERTIFICADA
COMO COSTUMBRE MERCANTIL.

En el afio 2017, las directivas de la Cdmara de Comercio -CCD- en cabeza de su Presidencia
Ejecutiva acceden realizar el estudio de verificacion identificado como “SI LA PRACTICA
COMERCIAL CONTRATO DE COMPRAVENTA POR EL SISTEMA DEL PLAN SEPARE, PUEDE
SER CERTIFICADA COMO UNA COSTUMBRE MERCANTIL".

En el afio 2018, se escoge la practica comercial “ESTUDIO DE VERIFICACION DE LAS
ACCIONES QUE SE DESPRENDEN DEL DESISTIMIENTO DEL PASAJERO EN EL CONTRATO
DE TRANSPORTE TERRESTRE EN LA NUEVA TERMINAL DE PASAJEROS DEL MUNICIPIO DE
DUITAMA Y EL MUNICIPIO DE PAIPA”, y su validacién como costumbre mercantil.
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2. Estado de arte

La Camara de Comercio de Bogota en su informacion de estudios econdmicos, tomando
como fuente su portal web https://www.ccb.org.co/Transformar-Bogota/Costumbre-
Mercantil/Listado-de-Costumbres-Mercantiles ha certificado las siguientes practicas
comerciales como costumbres mercantiles que cumplan la condicién de igual o cercanidad
a la tematica de este estudio:

-Comisién por intermediacion en el arrendamiento de locales comerciales cuando se
entrega en administracion el bien inmueble.

-Pago de los canones de arrendamiento de los locales comerciales.

-Comisién por intermediacion en el arrendamiento de locales comerciales cuando no se
entrega en administracion el bien inmueble.

-Derechos de los comerciantes que explotan zonas comunes de los centros comerciales.
-Obligaciones de los comerciantes que explotan zonas comunes de los centros comerciales.
-Aviso de traslado.

-La pagina web o el sitio de internet hace parte del establecimiento de comercio.

La Camara de Comercio de Cucuta en su informacion de estudios econdmicos, tomando
como fuente su portal web http://www.cccucuta.org.co/noticias-7-m/927-costumbres-
mercantiles.htm ha certificado las siguientes practicas comerciales como costumbres
mercantiles que cumplan la condicién de igual o cercanidad a la tematica de este estudio:

-En Clcuta es Costumbre Mercantil que, en el contrato de arrendamiento de locales
comerciales, el arrendatario deba firmar un inventario al momento de recibir el inmueble
en el que consta el estado del mismo, y de los elementos que lo conforman, este inventario
hace parte del contrato de arrendamiento.

-En Cucuta es Costumbre Mercantil que el incremento del canon de arrendamiento de los
locales comerciales sea un porcentaje menor o igual al IPC.

-En Cucuta es Costumbre Mercantil entre los arrendatarios de los locales comerciales pagar
los canones de arrendamiento por mensualidades anticipadas durante los cinco (5)
primeros dias comunes de cada mes.

La Camara de Comercio del Casanare en su informacion de estudios econémicos, tomando
como fuente su portal web https://www.cccasanare.co/wp-
content/uploads/2016/06/Costumbre-Mercantil-Locales-Comerciales.pdf
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ha certificado las siguientes practicas comerciales como costumbres mercantiles que
cumplan la condicién de igual o cercanidad a la tematica de este estudio:

-La Costumbre Mercantil del arrendamiento de locales comerciales en el Casanare.

La Camara de Comercio de Honda en su informacién de estudios econdmicos, tomando
como fuente su portal web https://www.camarahonda.org.co/costumbre-mercantil/ ha
certificado las siguientes practicas comerciales como costumbres mercantiles que cumplan
la condicion de igual o cercanidad a la tematica de este estudio:

-Es costumbre mercantil en la jurisdiccion de la Camara de Comercio de Honda, entre los
arrendatarios de locales comerciales pagar los canones de arrendamiento por
mensualidades anticipadas durante los cinco (5) primeros dias comunes de cada mes.

La Camara de Comercio de Cali en su informacion de estudios econdmicos, tomando como
fuente su portal web https://www.ccc.org.co/programas-y-servicios-
empresariales/costumbre-mercantil/documentos-de-consulta/ ha certificado las siguientes
practicas comerciales como costumbres mercantiles que cumplan la condicién de igual o
cercanidad a la tematica de este estudio:

-Cobro de prima por cesion de locales comerciales. En Cali es costumbre mercantil cobrar
prima por cesion de locales comerciales.

-Pago de prima por cesién de local donde opera un establecimiento de comercio. Es
costumbre mercantil el pago de prima a quien cede el local que ocupa con un
establecimiento de comercio.

La Cadmara de Comercio de Sogamoso en su informaciéon de estudios econdmicos, tomando
como fuente su portal web https://camarasogamoso.org/wp-
content/uploads/2017/09/COSTUMBRE_MERCANTIL_2010.pdf

- En Sogamoso- Boyaca existe la costumbre mercantil entre los arrendatarios de locales
comerciales de pagar los canones de arrendamiento por mensualidades anticipadas
durante los diez (10) primeros dias comunes de cada mes.

- En el contrato de corretaje para la celebracion del arrendamiento de locales comerciales,
que el propietario o arrendador del inmueble pague por una vez al corredor una
remuneracion equivalente a un (1) canon de arrendamiento mensual, cuando por la
intermediacién del corredor se ha logrado dar el inmueble en arriendo y este no es
entregado en administracion al corredor.
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3. Fundamento juridico

Que el numeral 5 del articulo 86 del Cédigo de Comercio, el numeral 4 del decreto 2042
de 2014 y ahora el articulo 2.2.2.38.1.4. del decreto 1074 de 2015 numeral 4, le ordena
a las Camaras de Comercio la funcion de recopilar y certificar costumbres mercantiles
mediante investigacién realizada dentro de su propia jurisdicciéon, las cuales tendran por
objeto establecer si las practicas o reglas de conducta comercial observadas en forma
publica, uniforme, reiterada y general, siempre que no se oponga a las normas legales
vigentes.

En concordancia con lo anterior, la Camara de Comercio de Duitama -CCD- procede a
realizar el estudio de verificacion definitivo en los siguientes términos: Se validara que la
practica objeto de investigacion: a) no esté regulada, b) que sea legal, c) que sea una
practica o actividad comercial, d) que su certificacion genere efectos juridicos, €) que posea
alto impacto, y con base en lo anterior, se define el sector econdmico al que pertenece, asi
como el grupo objetivo para la aplicacién de la encuesta, su analisis y verificacion
respectiva.

Que segun el articulo 3 del Cédigo de Comercio la costumbre mercantil tiene los mismos
efectos de autoridad que la ley comercial, siempre que no contravenga manifiestamente la
ley. Para adquirir dichos efectos, la costumbre debe reunir los elementos de ser una
practica publica, uniforme y reiterada, lo cual debe obedecer consecuentemente a un
esfuerzo probatorio que indique que esa practica es de tal talante para adquirir los efectos
mismos de la ley comercial.

Que la costumbre mercantil debe cumplir tres funciones principales, a saber: i) La
interpretativa, tal como esta establecido en el articulo 5 del Cédigo de Comercio.,
determinada como aquella que busca precisar el sentido de las palabras o frases técnicas
usuales que se emplean en el intercambio comercial, asi como para interpretar los actos y
convenios mercantiles; ii) la integradora, como complemento de las normas juridicas
dictadas por el legislador, es decir, cuando el mismo legislador la invoca y eleva a categoria
de preceptos obligatorios; vy, iii) la funcidn de colmar las lagunas de la ley, también llamada
creativa o normativa, cuando a falta de norma expresa o aplicable por analogia o de
estipulaciones contractuales, surgen como reglas de derecho en los casos previstos por el
articulo 3 del Cdédigo de Comercio.

Que el articulo 522 del Cédigo de Comercio establece que «si el propietario no da a los
locales el destino indicado o no da principio a las obras dentro de los tres meses siguientes
a la fecha de la entrega, debera indemnizar al arrendatario los perjuicios causados, segun
estimacién de peritos. Igual indemnizacién deberd pagarle si en esos mismos casos
arrienda los locales, o los utiliza para establecimientos de comercio en que se desarrollen
actividades similares a las que tenia el arrendatario.»
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En la estimacién de los perjuicios se incluiran, ademas del lucro cesante sufrido por el
comerciante, los gastos indispensables para la nueva instalacion, las indemnizaciones de
los trabajadores despedidos con ocasion de la clausura o traslado del establecimiento y el
valor actual de las mejoras necesarias y Uutiles que hubiere hecho en los locales
entregados. El derecho de indemnizacion surge por varios factores, el primer factor por
mora en su entrega, sino proviene de fuerza mayor o caso fortuito, el segundo factor es
por perturbacién y este se da cuando el arrendatario es turbado en su goce por el
arrendador o por cualquiera persona a quien éste pueda vedarlo, tendra derecho a
indemnizacion de perjuicios, tal como lo menciona el articulo 1987 del Cédigo de
Procedimiento Civil, el tercer factor se da por vicios de la cosa cuando claro esta si esta
causa es anterior al contrato, si el vicio era conocido del arrendador al tiempo del contrato,
o si era tal que el arrendador debiera por los antecedentes preverlo, o por su profesion
conocerlo, se incluird en este caso la indemnizacion de lucro cesante.

El cuarto factor de indemnizacion por parte del arrendador al arrendatario se da cuando
existe una perturbacién por terceros, segun, el articulo 1988 del Cddigo Civil, si la causa
debid ser conocida por el arrendador al tiempo del contrato, pero no lo fue del arrendatario.
Habra indemnizacion de perjuicios tasada por peritos si luego de restituido el local, el
arrendador no inicia las obras que prometid, no da el destino indicado dentro de los tres
meses siguientes a la fecha de entrega o si arrienda los locales o los utiliza para
establecimientos que realicen actividades similares a las que tenia el antiguo arrendador.

Para la exigencia de la indemnizacién se debe presentar demanda ante un juez, quien en
cooperacion con los peritos judiciales, determinara el valor de los perjuicios causados,
entre los que se debe considerar el lucro cesante, los gastos en que incurridé por el traslado
a nuevas instalaciones, las indemnizaciones que haya pagado a trabajadores por dicho
traslado o cierre del establecimiento comercial, incluso la solicitud del reembolso de las
mejoras que el comerciante habia realizado en dicho inmueble arrendado. Articulo 522 del
Cddigo de Comercio.

Es determinante para este estudio de verificacion establecer la siguiente interpretacion
comercial referente a local comercial y establecimiento de comercio «El establecimiento de
comercio y el local comercial son dos figuras que en sustancia son diferentes. Sin embargo,
es necesario tener en cuenta la finalidad que persiguen, pues los conceptos pueden dar
lugar a confusién, ha precisado la Superintendencia de Sociedades. Concepto 220-81958
de abril 18 de 2017.

Como ya se ha descrito en este documento en la parte del glosario el establecimiento de
comercio definido por Cédigo de Comercio es “Un conjunto de bienes organizados por parte
de un empresario o comerciante para realizar fines de una actividad comercial”.
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De ahi que esta prestacion mercantil es determinada como una unidad econdémica que no
se limita a identificar un bien tangible o intangible de propiedad del comerciante sino de
todos aquellos que este tenga destinados para el funcionamiento de su actividad. Articulo
516 del Cédigo de Comercio. El establecimiento de comercio y el local comercial son dos
figuras que en sustancia son diferentes. En términos generales, el local comercial es el
espacio fisico donde se ofrecen bienes y servicios, mientras que el establecimiento de
comercio estd conformado por las cosas, objetos y bienes utilizados para realizar la
actividad comercial. www.asuntoslegales.com.co

El articulo 516 del Cdodigo de Comercio establece cuales son los elementos que forman
parte del establecimiento de comercio:

-El nombre comercial, las marcas de los productos y de servicios.

-Los derechos del empresario o comerciante sobre las invenciones o creaciones industriales
o artisticas que se utilicen en las actividades del establecimiento.

-Las mercancias en almacén o en proceso de elaboracién, los créditos o los demas valores
similares.

-El mobiliario y las instalaciones.

-Los contratos de arrendamiento, y en caso de enajenacion, el derecho al arrendamiento
de los locales en que funciona si son propiedad del empresario, y las indemnizaciones que,
conforme a la ley, tenga el arrendatario.

-El derecho a impedir la desviacidn de la clientela y la proteccion de la fama comercial, y
-Los derechos y obligaciones mercantiles derivados de las actividades propias del
establecimiento, siempre que no provengan de contratos celebrados exclusivamente en
consideracion al titular de dicho establecimiento.

Todo esta dentro del establecimiento de comercio, pero el establecimiento de comercio
puede ser trasladado a otro local comercial, mientras que el local comercial no puede ser
trasladado. En un local comercial puede funcionar mas de un establecimiento de comercio,
a la vez que un establecimiento puede funcionar en dos locales comerciales distintos, como
cuando se arriendan dos locales y estos se unen fisicamente, pero juridicamente los dos
locales son independientes, y de hecho pueden pertenecer a duenos diferentes. El local
comercial es juridicamente independiente en la medida en que tiene su propia matricula
inmobiliaria, y el establecimiento de comercio lo que tiene es su propia matricula mercantil.
www.gerencie.com

La normatividad aplicable para el arrendamiento del local comercial se encuentra aplicable
a partir del articulo 518 del Cdédigo de Comercio, contrato que se caracteriza por ser de
naturaleza consensual y conlleva elementos como el derecho de renovacion y preferencia,
indemnizacion a cargo del arrendador, limitaciones para el subarriendo o cesion del
contrato. Por otro lado, el arrendamiento del establecimiento de comercio es un contrato
solemne, que se debe constar en un documento privado o escritura publica para su
existencia y debe ser registrado en la Cdmara de Comercio local, con el fin
de cumplir con la responsabilidad del registro mercantil y sus obligaciones
contempladas en el Cédigo de Comercio. www.asuntoslegales.com.co



http://www.asuntoslegales.com.co/
http://www.gerencie.com/
http://www.asuntoslegales.com.co/

ESTUDIO DE VERIFICACION SI ES COSTUMBRE MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO ENTRE EL PROPIETARIO DEL
LOCAL COMERCIAL Y EL NUEVO ARRENDATARIO, CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO, UNA
PRIMA EQUIVALENTE A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL PROPIETARIO POR ARRENDAR EL LOCAL PARA
DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD COMERCIAL QUE ESTABA EJECUTANDO EL ANTIGUO ARRENDATARIO

4. Ficha Técnica

Objetivo General: Realizar el estudio de verificacién con el animo de identificar si es
costumbre mercantil que exista un acuerdo entre el propietario del local comercial y el
nuevo arrendatario, consistente en que este Ultimo le pague al antiguo, una prima
equivalente a la indemnizacion que tendria que pagar el propietario por arrendar el local
para desarrollar la misma actividad comercial que estaba ejecutando el antiguo
arrendatario.

Objetivos especificos: 1. Establecer constatacion mediante la base de datos, del nimero
total de establecimientos renovados en el afno 2020, cuantos de ellos cumplen con el
requerimiento que sean arrendados en primer orden y que estén realizando actividad
comercial vigente.

2. Realizar una caracterizacion socioeconomica actual de los establecimientos comerciales
determinados para el estudio de verificacion.

3. Diseflar y validar el tipo de cuestionario y encuesta que se les aplicara a los
establecimientos de comercio que cumplan con los requerimientos para realizar el estudio
de verificacion.

4. Verificar si la costumbre mercantil cumple con los criterios de uniformidad, reiteracién,
obligatoriedad, vigencia y publicidad, para su certificacion como costumbre mercantil.

5. Determinar el porcentaje o valor de la prima que el propietario reconoce al antiguo
arrendatario porque se coloque la misma actividad mercantil en el establecimiento de
comercio. el plazo para el pago de dicha prima.

6. Validar la practica comercial si cumple con los requerimientos para ser validada como
costumbre mercantil segun Cédigo de Comercio art. 86 que cumpla con la uniformidad,
reiteracién, publicidad, vigencia, obligatoriedad, esté dentro de la ley con un porcentaje
equivalente o superior al 70%.

Metodologia: El proceso metodoldgico para investigacion y certificacién de la costumbre
mercantil se inicié con la determinacion de su viabilidad juridica. En una siguiente fase se
identifico las necesidades de informacion a través de la recoleccion de las bases de datos
de los establecimientos de comercio que pertenecen a la jurisdiccion de la Camara de
Comercio de Duitama y que cumpliesen con el objetivo de la verificacidon. Para lo anterior
en primer orden se le solicité a la Camara de Comercio de Duitama facilitar archivo base
de datos de los establecimientos comerciales renovados en el afno 2020, esto con el
propodsito de dar cumplimiento al primer objetivo especifico.
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La compilacién de la informacién se realiz6 mediante una aplicacién del tipo test encuesta
personal que se pudo aplicar a una muestra representativa del niumero total de los
establecimientos de comercio.

Dominio geografico: La encuesta fue la herramienta metodoldgica mediante la cual se
busco verificar si la practica estudiada reunié los requisitos exigidos por el cddigo de
comercio para que una costumbre mercantil sea validada: uniformidad, reiteracién,
obligatoriedad vigencia y publicidad entre otras. La metodologia que adopté la Camara de
Comercio de Duitama exigié que las preguntas relacionadas con los requisitos de la
Costumbre Mercantil (uniformidad, reiteracion, obligatoriedad, publicidad y vigencia), si
arrojaron un porcentaje minimo o superior al 70% de respuestas afirmativas. Articulo 86
del Cédigo de Comercio.

Caracterizacion de la muestra: Método de investigacién: Muestreo Aleatorio Simple
Metodologia utilizada: encuesta estructurada con aplicacién personal.

Tamafo de poblacidn: Finita (Total Establecimientos Comerciales).

Poblacién seleccionada: Promedio nimero de establecimientos comerciales
Metodologia utilizada: Encuesta personal

El nimero universal poblacional de establecimientos de Comercio determinados para el
estudio de verificacion basados en la renovacién 2020 ha sido de 7071 establecimientos.
Base de datos suministrada por la Camara de Comercio de Duitama 2020.

Estableciendo el promedio de la muestra, se utiliza la férmula estadistica de poblacidn finita

Insertar | n= Tamafo de la muestra buscado
Parametro| Valor | N= Tamafio de la poblacidén o universo
7.071| Z= Parametro estadistico Ilamado nivel de confianza
1,960| e= Error de estimacion maximo aceptado
50,00% | p= Probabilidad de que ocurra el evento estudiado (éxito)
50,00% | 4= Probabilidad de que no ocurra el evento estudiado (fracaso)

3,00%

0O Y N=Z

n= N* Z2 *p*q n=927,30
e2 *(N-1) +Z2 *p*q

n= 927 numero de encuestas aplicadas

Periodo de recoleccion levantamiento de la informacion: Octubre, noviembre y
diciembre de 2020
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5. La Costumbre Mercantil
La doctrina presenta varias definiciones acerca de la Costumbre mercantil:

“Es aquella que tiene validez general porque es practicada por una colectividad con la
conviccion de que es obligatoria, permanente e independiente de la voluntad de los
contratantes”. Cadena, Walter René (2004). Nueva Lex mercatoria, la transnacionalizacion
del derecho. Universidad Libre, Bogota P.89.

“Regla juridica establecida espontdaneamente por el grupo social sin intervencion del poder
publico, constituida por una pluralidad de practicas repetidas, constantes, publicas y
uniformes, cuya vigencia emana del continuado ejercicio por parte de los miembros del
grupo social donde opera; es, simplemente, el derecho que naturalmente nace y se forma
a través del habito.” Ramirez Gonzalez, Augusto (1998). Introduccion al Derecho. Tercera
Edicion. Ediciones Libreria del profesional, Bogota. P.102.

La costumbre juridicamente se puede definir como: “La repeticién de una determinada
conducta, realizada por la generalidad de los miembros de un grupo social, de manera
constante y uniforme; es pues, una conducta implantada en una colectividad y considerada
por esta como juridicamente obligatoria”. Atshan-Rubiano, G. M. (2015). La Costumbre
Mercantil Nacional. Camara de Comercio de Bogota.

“Es aquella que tiene validez general porque es practicada por una colectividad con la
conviccion de que es obligatoria, permanente e independiente de la voluntad de los
contratantes”. Cadena, Walter René (2004). Nueva Lex Mercatoria, la Transnacionalizacion
del derecho. Universidad Libre, Bogota p.89

El ordenamiento juridico colombiano, especificamente el Cédigo de Comercio (Decreto 410
de 1971) en su Articulo 3, define a la Costumbre de la siguiente manera:

La costumbre mercantil tendra la misma autoridad que la ley comercial, siempre que no la
contrarie manifiesta o tacitamente y que los hechos constitutivos de la misma sean
publicos, uniformes y reiterados en el lugar donde hayan de cumplirse las prestaciones o
surgido las relaciones que deban regularse por ella. En defecto de costumbre local se
tendra en cuenta la general del pais, siempre que reluna los requisitos exigidos en el inciso
anterior” (p. 1).

En términos generales, la costumbre se considera una practica o comportamiento social
que se repite durante un periodo con caracteristicas de generalidad, uniformidad,
constancia, reiteracion y publicidad que puede tener relevancia en el mundo del derecho y
dar lugar a reglas de comportamiento con la connotacién de normas juridicas.




ESTUDIO DE VERIFICACION SI ES COSTUMBRE MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO ENTRE EL PROPIETARIO DEL
LOCAL COMERCIAL Y EL NUEVO ARRENDATARIO, CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO, UNA
PRIMA EQUIVALENTE A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL PROPIETARIO POR ARRENDAR EL LOCAL PARA
DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD COMERCIAL QUE ESTABA EJECUTANDO EL ANTIGUO ARRENDATARIO

5.1. Origen de la Costumbre Mercantil

Algunos autores explican su origen en la lucha entablada para lograr la libertad y otros,
cuando un grupo de hombres sobre la tierra con necesidades bioldgicas, al intentar
cumplirlas, debid cuidarse de no perjudicar a los demas y en ese respeto y cuidado se
encuentra la explicacidon del sentimiento de justicia que conformo el derecho.

Para dar comienzo a esta resefa histérica, es necesario mencionar que la costumbre
siempre ha estado presente en toda clase de comunidad y organizacién social. Ascarelli, T
(1964). Iniciacion al estudio del Derecho Mercantil. Barcelona: Bosch. desde la época
primitiva hasta el dia de hoy Siglo XXI. Medina Vergara, J. (2013). Derecho Comercial.
Parte General. 52 Edicion. Bogota: Temis.

Sus inicios provienen del Derecho Romano, quien la institucionalizé como fuente de
derecho, a pesar de existir la conciencia de la importancia de un ordenamiento juridico en
toda sociedad politica y econdmicamente organizada; finalmente la sociedad Romana vivié
sin la necesidad de poseer un Derecho Escrito, durante mas de medio milenio, hasta que
aparecio la primera Ley Escrita. Ascarelli, T (1964). Iniciacion al estudio del Derecho
Mercantil. Barcelona: Bosch.

Es claro entonces que la primera fuente del Derecho fue la Costumbre, que con el paso del
tiempo ha ido perdiendo importancia, como consecuencia de ello el Derecho Positivo ha
tomado bastante relevancia hasta llegar a ser la Ley la principal fuente de Derecho.
Noguera Laborde, R. (2010). Introduccion general al derecho. 4@ Edicion. Bogota D.C.
Universidad Sergio Arboleda.

En todo caso la costumbre aun no ha perdido del todo su importancia, recordando en
primera medida que las leyes primero fueron costumbres, que con el paso del tiempo
pasaron a ser transcritas en legal forma, tanto es asi que en la época feudal desaparecié
la Ley y los pueblos retomaron las costumbres, pero por seguridad nuevamente se volvid
a retomar el Derecho Escrito.

5.2. La Costumbre Mercantil como Fuente del Derecho Mercantil

El reconocimiento de la costumbre como fuente formal del derecho ha llevado a sostener
que el derecho no se agota en las normas legales, incluso que el derecho consuetudinario
puede, en ciertas circunstancias derogar la ley.

En efecto, desde el punto de vista positivo, el sistema juridico moderno se caracteriza por
su articulacién en torno a dos fuentes: por un lado la ley, y por otro la costumbre que
ocupa un lugar subordinado, y aceptada en cuanto es reconocida por la misma ley.
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La funcién de la costumbre como fuente del derecho encuentra claro fundamento en los
tratados internacionales sobre los derechos humanos como el Pacto Internacional de
Derecho Politicos Civiles, probado por la lay 74 de 1968: “No podra admitirse restriccidon o
menoscabo alguno de ninguno de los derechos humanos fundamentales reconocidos o
vigentes en un Estado parte en virtud de leyes, convenciones, reglamentos o costumbres,
so pretexto de que el presente pacto no los reconoce o los reconoce en menor grado”4 .
Adicionalmente, el convenio 169 de la OIT, relativo a los pueblos indigenas, ratificado por
la ley 21 de 1991, le otorga pleno valor normativo a la costumbre en el articulo 8°, que
menciona que al aplicar la legislacién nacional a los pueblos interesados debera tomarse
debidamente en consideracién sus costumbres o su derecho consuetudinario.

5.3. Elementos de la Costumbre Mercantil
5.3.1. Segun el Coédigo de Comercio

En los términos del articulo 3° del Cdédigo de Comercio, la practica debe reunir las
siguientes condiciones para que pueda considerarse como costumbre mercantil.

La Uniformidad

Atiende a que las practicas que informan una determinada costumbre sean iguales, en
razon de un proceder idéntico frente a determinada situacién, sin que en su constante
suceder se presenten omisiones o hechos contrarios, y lo que es mas importante, que se
haya creado y mantenido sin protesta formal de aquellos que hubiesen tenido interés en
impugnarlo.

La Reiteracion

Atinente a que las practicas constitutivas de las costumbres deben ser reiteradas por un
espacio de tiempo, es decir, deben tener una tradicién y no pueden ser transitorias u
ocasionales, pues a lo sumo podrian tenerse como usos comunes para efectos de
determinar la voluntad de quienes los ejercieron en un momento dado. Dicho lapso de
tiempo se ha dejado como facultad al intérprete de reconocerlo de acuerdo con su
experiencia y recto juicio.

La Publicidad
La costumbre debe ser reconocida por el grupo o sector dentro del cual va a regir, es decir,

tiene que ser notoria o conocida por quienes se encuentran regulados por ella, para que
pueda ser aceptada como norma de derecho.
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Conforme a lo anterior, la publicidad se refiere al conocimiento que deben tener de la
practica mercantil respectiva los miembros del grupo o sector econdmico sujetos a ella, de
manera que la existencia y vigencia de |la costumbre no sea secreta sino ostensible. Revista
Camara de Comercio de Bogota, No.73, diciembre de 1989, p. 35.

Que no sea contraria a la ley

Se destaca la subordinacidn total de la costumbre a la ley en primer término, porque el
articulo 1° del Cdédigo de Comercio dispone que la ley mercantil opera directamente y por
analogia y en segundo lugar, porque en los casos expresamente regulados por la ley, ésta
debe aplicarse, sin la posibilidad de que ninguna costumbre pueda “menoscabar su fuerza
normativa, puesto que en el derecho escrito vigente no es dable esa posibilidad de que las
costumbres deroguen las reglas de la ley escrita; y asi es también como en los casos no
regulados expresamente, pero semejantes a los que si lo han sido, se aplica también la ley
de forma “tacita” y se excluye la costumbre, que no puede contrariar la ley escrita, ni
siguiera por oposicidon indirecta a aquellas normas que tacitamente o por extension
analdgica rigen para los casos “Tacitos” o no expresos. Camara de Comercio Bogota
(1984). "La Costumbre Mercantil”, Volumen 13. pp 14 y 15.

5.3.2. Segun la Doctrina

Algunos autores consideran necesarios clasificar los elementos de la costumbre en dos
grandes categorias:

Elementos objetivos externos

Dentro de la primera categoria, se mencionan los criterios de uniformidad, reiteracién,
publicidad, generalidad y que se trate de una materia mercantil.

No obstante, en esta categoria se incluye el requisito establecido por el articulo 13 de la
ley 153 de 1887: “La costumbre, siendo general y conforme con la moral cristiana,
constituye derecho, a falta de legislacidon positiva” La generalidad se define como el
cumplimiento de la practica por “todos o casi todos los que tengan motivo o posibilidad
para realizarla” Rocco, Alfredo (1960), Principios de Derecho Mercantil. Parte general. 109
edicién, Editora nacional, p.131., es decir, la costumbre en si misma debe estar
encaminada a producir situaciones generales, abstractas y permanentes.

Elementos subjetivos o internos

En la segunda categoria la mayoria de los autores se refieren exclusivamente a la “opinio
juris”, es decir, la conciencia que deben tener quienes practican la costumbre de estar
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cumpliendo con una regla juridicamente necesaria, lo que implica que la costumbre sea
practicada consciente y deliberadamente por los miembros del grupo humano, de tal
manera que se entienda juridicamente obligatoria y por tanto distinta de la simple moda o
uso social.

Funciones de la costumbre

. Creadora o normativa

. Tiene validez generalizada y se acata con la conviccion de que son reglas obligatorias.
o A falta de norma escrita se convierte en norma de derecho que suple la voluntad de
los contratantes, aunque ignoren su existencia.

. Cuando la costumbre cumple los requisitos del Art.3C.Co. se aplica como regla de

derecho a falta de norma mercantil expresa o aplicable por analogia.
5.4. Clasificaciones de la Costumbre Mercantil
5.4.1. Desde el punto de vista de su contenido:

o Contra Legem o costumbre opuesta a la Ley: Generalmente no tiene ninguln
valor. No puede abrogar la Ley. La ley formalmente producida tiene un estatus superior.

. Costumbre secundum legem o costumbre segln la ley: La regla de derecho
esta de acuerdo con la ley.

. Costumbre praeter legem o costumbre que llena vacios de la ley: Prevé lo no
previsto en ella.

5.4.2. Segin su ambito de Aplicacion:
. Costumbre Local. Llamada también regional, es fruto de la experiencia en un sitio
0 zona geografica determinada; tiene prelacién sobre la costumbre general o nacional, en

virtud del principio de la especialidad.

o Costumbre Nacional. O general, es la observada en todo o en gran parte del
territorio nacional.

. Costumbre internacional. Aquella que se origina y acata en los negocios idénticos
y sucesivos celebrados entre subditos de Diversos Estados.

o Costumbre Extranjera. Aquella que se acata en parte o en todo el territorio de un
Estado diferente a Colombia.
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5.4.3. Desde el punto de vista interpretativo, integrador o creador:

. Costumbre Interpretativa o convencional. Es aquella que fija el alcance de las
estipulaciones contractuales no acordadas explicitamente; Supone una manifestacion
tacita de la voluntad. Surge Unicamente entre los contratantes y por esa razén solo se
aplica a ellos. Su funcidn es interpretativa, por lo que ayuda a precisar el sentido de las
palabras técnicas y procura el entendimiento de las clausulas oscuras o dudosas.

o Costumbre Integradora. Opera como parte de la ley; ella, en lugar de proveer
directamente, apela y convoca aquellas reglas de conducta mercantil sancionada en el seno
del grupo y acatadas por este. Estos usos son obligatorios con independencia de la voluntad
privada, por imponerlos la ley”.

o Costumbre Creadora o Normativa. Es aquella costumbre generalizada y se acata
por un determinado conglomerado humano con la conviccion de que son reglas
obligatorias. A falta de norma escrita, se convierte en norma de derecho que suple la
voluntad de los contratantes, aunque ignoren su existencia.
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6. La Costumbre Mercantil y su prueba

El destino del derecho legislado, como el de la costumbre en su condicidon de regla de
derecho subsidiaria, es servir de soporte en la decision que resuelve el conflicto de
intereses sometido a una jurisdiccion.

La norma formalmente producida no solamente estd acompanada de una presuncion
formal de legitimidad, sino que se reviste de otras caracteristicas de no menor importancia,
como la presuncién de su conocimiento por todos los sometidos a ella, la certeza de su
existencia y la seguridad de su contenido. La costumbre por el contrario estd acompafiada
del principio de la inseguridad en su contenido y en su existencia: no se puede olvidar su
origen, una practica reiterada en el tiempo dentro de un grupo social determinado, su
existencia y su vigencia depende de las necesidades cambiantes del grupo social que la
origind y la aplica.

Lo anterior hace necesario que deba formularse los siguientes problemas respecto a la
costumbre en el ambito probatorio: éque debe probar? y écdmo se debe probar? En estas
condiciones, no hay duda de que lo que debe probarse es el hecho generador del cual se
deduce la costumbre, pues siempre debera invocarse por quién desee su aplicacién y la
invocacidon debera hacerse probando la existencia y vigencia del hecho con base en el cual
se realiza el juicio deductivo que concluye en la formulacion del precepto, llamado
Costumbre.

El segundo aspecto esta delimitado en los art. 69, 80 y 9° del Cddigo de Comercio
complementando al cédigo de Procedimiento Civil articulo 189 que ordena que: “Los usos
y costumbres aplicables conforme a la ley sustancial deberdn acreditarse con documentos
auténticos o con un conjunto de testimonios”.

De acuerdo al Art. 190, ibidem, se establece que son documentos auténticos las sentencias
judiciales y las certificaciones de las Camaras de Comercio del lugar donde rija la
costumbre que se pretenda invocar.

Acerca del conjunto de testimonios, el articulo 190 CPC se complementa con el Art. 6° del
Codigo de Comercio; por tanto, los testimonios deberan ser por lo menos cinco y provenir
de comerciantes inscritos en el registro mercantil. La norma en mencién establece no
solamente el niumero de comerciantes que deban testimoniar sobre la existencia del hecho
generador del precepto consuetudinario, sino que sefala un requisito a los deponentes:
ellos deberan estar cumpliendo una de las obligaciones del comerciante (art.19 del C. de
Co.): estar inscritos en el registro mercantil.

En el siguiente cuadro se establece la forma que se acredita o prueba la Costumbre
Mercantil:
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Tipo de
Costumbre

Prueba

Fundamento
Juridico

Local

-Cinco testigos iddneos inscritos en el

registro mercantil

Arts. del C.P.C vy el
6 del C. Com.

-Dos decisiones judiciales proferidas dentro
de los cinco Uultimos afios anteriores al
diferendo, en donde se hubiere reconocido la
costumbre que se pretende probar como un
criterio valido de interpretacion.

Art. 6 C. Co.

-Certificado de la Camara de Comercio del
lugar donde rija la costumbre que se
pretende probar.

Art. 86 numeral 5
C.Co.

Nacional

-Cinco testigos idoneos inscritos en el

registro mercantil

Art. 6 del C.Com. y
190 del C.P.C.

-Dos decisiones judiciales proferidas dentro
de los cinco Ultimos afios anteriores al
diferendo, en donde se hubiere reconocido la

costumbre que se pretende probar como un
criterio valido de interpretacion.

Arts. 190 del C.P.C
y 6 del C.Com.

-Certificado de la Federacion de Camaras de
Comercio.

Art. 96 C. Co.

Extranjera

-Certificacion del respectivo Consul
colombiano, o en su defecto, el de una nacién
amiga. Dichos funcionarios antes de expedir
la aludida certificacidon, deberan solicitar la
constancia a la Cadmara de Comercio local o
de la entidad que hiciere sus veces.

-Certificacién emitida por dos abogados del
lugar en el que se pretende hacer valer la
costumbre, de reconocida honorabilidad,
especialistas en derecho comercial

(soamente a falta de Cénsul colombiano o el
de una nacién amiga).

Art. 8 del C.Co.

Internacional

-Copia autentica, conforme al Cddigo de
Procedimiento Civil Colombiano, de Ia
sentencia o laudo en la que una autoridad
jurisdiccional internacional la hubiere
reconocido, interpretado o aplicado (la
costumbre que se pretende probar).

-Certificacién autenticada de una entidad
internacional idéonea, que diere fe de la
existencia de la respectiva costumbre.

Art. 9 C.Co
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éCuales son los requisitos para la declaracion de una Costumbre Mercantil?

La Ley establecié que, para que una practica sea considerada como Costumbre Mercantil
debe cumplir ciertos requisitos. Esos requisitos se encuentran en el articulo 3° del Cddigo
de Comercio que sefiald lo siguiente “La Costumbre Mercantil tendra la misma autoridad
gue la Ley Comercial, siempre que no la contrarie manifiesta o tacitamente y que los
hechos constitutivos de la misma sean publicos, uniformes y reiterados en el lugar
donde hayan de cumplirse las prestaciones o surgido las relaciones que deban regularse
por ella (...)".

a. Legalidad. Hay una subordinacién total a la Ley por parte de la costumbre, esta no
puede contrariala.

b. Publicidad. La costumbre debe ser reconocida por el grupo o sector dentro del cual va
a regir, es decir, tiene que ser notoria 0 conocida por quienes se encuentran regulados por
ella para que pueda ser aceptada como norma de derecho.

c.Uniformidad. Las practicas deben realizarse de la misma forma. La uniformidad se
refiere a la manera como se lleva a cabo la practica mercantil.

d. Reiteracion. Los actos que forman la costumbre deben haberse repetido y practicado
durante cierto tiempo, es decir no pueden ser transitorios u ocasionales.

e. Obligatoriedad. Elemento que hace referencia al convencimiento por parte de las
personas que realizan determinada practica de poder sustraerse a su cumplimiento,
generando asi una norma juridica. La costumbre debe “considerarse” obligatoria para
guienes la practican, es decir, la conciencia de estar trasgrediendo una norma juridica
cuando no se obra conforme a ella (la costumbre).

f. Vigencia. Hace referencia a la permanencia en el tiempo de la practica realizada por
los comerciantes. La obligatoriedad y la vigencia no son elementos establecidos en la ley
como requisitos esenciales para la formacidn de la costumbre, sin embargo, la doctrina ha
reconocido su importancia para que una Costumbre Mercantil sea declarada como tal.

éQué efectos tiene que una practica sea reconocida como Costumbre Mercantil?

Para determinar los efectos juridicos de la posible certificacion de la costumbre, debe
tenerse en cuenta que el articulo 3° del Cédigo de Comercio equipara la Costumbre
Mercantil a la ley comercial siempre y cuando cumpla con una serie de condiciones juridicas
y practicas, que le permitan adquirir fuerza normativa.
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De esta manera, los efectos juridicos de la Costumbre Mercantil pueden ser de tres clases:
(1) interpretativos, aplicables entre los contratantes, y cuyo propédsito es de aclarar una
declaracion de voluntad vy fijar el alcance de las estipulaciones contractuales no acordadas
explicitamente; (2) integradores, que completan las normas juridicas; (3) normativos, que
tienen validez generalizada y se acatan por un determinado sector y que, a falta de norma
escrita se convierten en norma de derecho con fuerza obligatoria entre los contratantes.

éCual es el Procedimiento para la certificacion de la Costumbre Mercantil?

1. Presentacién de la solicitud por el interesado o a iniciativa de la Camara de Comercio.

2. La Camara de Comercio verifica que la practica no se encuentre regulada en la ley, que
no obedezca a una conducta ilegal y que sea una practica que verse sobre materia
mercantil.

3. Si es viable, se establece el universo de comerciantes donde se aplicaria esta Costumbre
y la muestra representativa de la misma. Sobre esa muestra, se aplican encuestas
telefénicas y/o personales para verificar que los comerciantes del sector en realidad
realizan esa practica y se cumplen los requisitos de publicidad, uniformidad, reiteracion,
vigencia y obligatoriedad.

4. Analisis y validacion de las encuestas y elaboracidn de un analisis estadistico. Los
criterios de aprobacién mencionados anteriormente tienen que tener una aprobacion
minima del 70% para poder considerarse como una Costumbre Mercantil.

5. Se presenta la Costumbre Mercantil a consideracién de la Junta Directiva de la Camara
de Comercio para su aprobacion.

6. Una vez la Junta Directiva aprueba, la Camara expide la certificacion de la Costumbre
a quien asi lo solicite y la publica en su pagina web.

7. Una vez concluye el proceso de recopilacion y de verificacidon, la Camara de Comercio
podra expedir la certificacion de la respectiva costumbre mercantil a cualquier persona que
lo solicite sin ningun costo, mediante el diligenciamiento de un formulario dispuesto para
tal fin, en donde se encuentren todas las costumbres actualmente certificadas y

codificadas”- Camara de Comercio de Bogota. ABC de la Costumbre Mercantil. 2011. P.9.
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7. CARACTERIZACION SOCIOECONOMICA ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES
7.1. Contexto General

Los establecimientos de comercio en Colombia tienen como caracteristica principal, la
atencién personalizada, la atencion a clientes fieles, los consumidores, los usuarios y
publico en general, que generalmente es a través de un mostrador o vitrina que no permite
el acceso al interior del local, mas ahora que por la situacién actual de la pandemia, todos
los que cumplen con medidas de bioseguridad, poseen una cinta amarilla tipo informacién
de peligro de ingreso que hace que se marque mas esta delimitacion en cada uno de los
establecimientos de comercio. En cambio en los establecimientos de comercio
denominados tipo minimercado, maximercados, centro comercial entre otros lo hacen a
través de la modalidad de autoservicio, donde los clientes, usuarios, publico en general se
les permite interactuar con los productos.

En la venta de libre servicio se diferencian distintos establecimientos minoristas como:
autoservicios, supermercados, hipermercados, tiendas de descuento y tienda de
conveniencia. Los autoservicios estan formados por secciones con mostradores y aceptan
la presencia de asesores. Su superficie de venta esta comprendida entre los 40 y los 119
m2 y generalmente cuentan con un solo punto de pago con caja registradora, ubicado a
la salida del establecimiento. Presenta una gran preferencia por productos frescos y
bebidas, sin hacer a un lado los productos no perecederos y algunas veces secciones de
aseo, drogueria, perfumeria y congelados. Este establecimiento es una evolucién de las
tiendas tradicionales, las cuales se han modernizado, segun las exigencias del mercado.

Los supermercados se distinguen por tener locales mucho mas grandes que los
autoservicios, mas cajas registradoras y una suma mayor en ventas de productos de la
canasta basica familiar comparadas con las de los autoservicios. De igual forma, este tipo
de establecimientos tienen un portafolio mucho mas amplio acompafiado de secciones de
ferreteria, papeleria, electrodomésticos, perfumeria, vestuario, insumos para vivienda y
tecnologia. Los hipermercados presentan locales con areas mayores en comparacién a los
supermercados y un surtido mas amplio y profundo, también conocidos como grandes
superficies son los establecimientos con mayor poder de negociacién en el momento de
ejecutar las compras con los proveedores como consecuencia de su nivel de venta.

Las tiendas de descuento tienen un surtido muy reducido pero de gran rotacién, ya que
ofrecen productos con precios muy ajustados a las necesidades del cliente, es decir, lo
mas bajo posible. Las tiendas de conveniencia tienen como principal caracteristica la
prestacion del servicio las 24 horas del dia, tienen precios de venta mas elevados debido
a la comodidad que ofrecen y se encuentran ubicadas generalmente en estaciones de
gasolina y aeropuertos.
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Esta indagacion se hace para cumplir con el objetivo de describir las caracteristicas
socioecondmicas de los establecimientos de comercio. Se hizo a partir de la aplicacion de
entrevista personal.

7.1.1. Caracterizacion de los Establecimientos de Comercio

Establecimiento de Comercio Cantidad | Comercializadora de granos y productos de 15
molino
Agroinsumos y veterinarias 116 Comercializadora de productos quimicos 1
Alquiler de maquinaria 1 Comercializadora de reciclaje 2
Articulos para servicio de aseo y hogar 69 Comercializadora y agencia transporte de carga 34
pesada
Asaderos 49 Comercio electronico y digital 12
Aserrios 6 Comidas rapidas 179
Autolavado de motocicletas 1 Confeccion prendas de vestir 112
Autopartes motocicletas 43 Confecciones textiles 63
Autopartes para automoviles, camionetasy | 217 Confiteria 38
tractocamiones
Avicolas 39 Consignataria de vehiculos 19
Bares 4 Consignataria de motocicletas 4
Barberias 14 Consignataria financiera 2
Bicicleterias taller y reparacion 28 Construccion edificacion y obras civiles 75
Cacharrerias 24 Consultoria servicios especializados 30
Café y bar 51 Cristalerias 1
Cafeterias 208 Depdsito y maderas 17
Carpinterias 26 Drogueria y farmacia 154
Centros de apoyo diagndstico e insumos 16 Estacion servicio suministro de combustible y 16
médicos y ortopedia lubricantes
Centros de diagndstico automotor 4 Extraccién de piedra arena arcilla comun y yeso 3
Centros de educacidn formales 6 Ferreteria 244
Centro de cosmetologia y ensefianza 1 Fotografia disefio y publicidad 72
Centro de ensefianza automovilistica 13 Floristeria 27
Centros de educacién no formales 15 Fruteria 11
Centro empresarial y autoservicio 1 Heladerias 30
Chatarrerias 9 Hotel residencia y alojamiento 161
Cigarrerias 15 Inmobiliarias 31
Comercializadora de vehiculos 1 Insumos para explotacion minera 1
Comercializadora de alimentos 75 Insumos para jardineria 1
Comercializadora de bebidas no alcohédlicas | 1 Joyeria y relojeria 29
Comercializadora de finca raiz 1 Juegos de azar puntos de pago y apuestas 73
Comercializadora articulos de segunda 3 Juegos y sitios de esparcimiento 138
Comercializadora insumos y materiales 3 Lavanderia 15
arcillosos
Comercializadora de electrodomésticos 34 Lenceria 9
Comercializadora de motocicletas 58 Libreria y papeleria 38
Comercializadora y distribucion de 196 Licoreras 60
productos carnicos
Comercializadora de productos lacteos 47 Mecanica automotriz reparacidn insumos y taller | 371
Comercializadora de bebidas alcohdlicas 6 Reparacién equipos de comunicacion 1

Comercializadora de cosméticos y belleza 36 Reparacién productos e insumos para fumigacién | 2
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Establecimiento de Comercio Cantidad Servicios financieros y aseguradoras 5
Comercializadora de agua mineral 3 Servicios profesionales 19
Insumos para prevencion de riesgos 1 Servicios profesionales y aseguradoras | 31
Insumos para productos quimicos 2 Supermercado y autoservicio 162
Insumos para materiales de desecho 1 Tecnologia e insumos 94
Insumos para reparaciones sanitarias 7 Telecomunicaciones 82
Insumos para reparacion de tapizados 2 Tienda de mascotas 17
Marmolerias 11 Tienda productos exotéricos 8
Médica especializada apoyo y diagnostico 98 Tienda ropa deportiva e insumos 35
Mecanica de motocicletas reparacion insumos y taller | 8 Tienda galeria y artes plasticas 1
Miscelanea 114 Tienda naturista 30
Mueblerias 64 Tienda productos eroticos 1
Muebles y electrodomésticos 9 Tienda y artesanias 61
Muebles y tapizados 1 Variedades en ceramica y porcelana 4
Operador turistico y agencia de viaje 38 Variedades prendas de vestir y calzado | 327
Organizaciones para eventos 103 Vidrierias 13
Panaderias 148 Viveres rancho abarrotes y licores 944
Pafaleras 12 Viveros 22
Papeleria utiles y suministros 174 Transporte de pasajeros y agencia 3
Parqueadero y lavadero para vehiculos 112

Pastelerias 3

Peluquerias y otros tratamientos de belleza 193

Perfumerias 9

Pinateria 3

Planes pdliza exequiales 1

Remontadora de calzado 11

Reparacion de productos industriales y médicos 70

Reparacion insumos de seguridad industrial 5

Reparacion industrial para edificaciones 4

Reparacion insumos eléctricos 32

Reparacion insumos electrénicos 21

Reparacion insumos para maquinaria 17

Reparacion insumos para material reciclable 3

Reparacion insumos para productos mecanizados 6

Reparacion insumos para materiales metalicos 41

Reparacion insumos metalmecanicos 2

Reparacion insumos no metalicos 9

Reparacion insumos para ornamentacion 14

Reparacidon mantenimiento gestién del riesgo 5

Restaurantes 238

Salsamentarias 7

Servicio de mensajeria 32

Servicios funerarios 5

Servicio de apoyo y seguridad 2

Servicio de avallo y peritaje automotriz 1
Servicio para realizar domicilios 1
Servicios especializados 5
Servicios especializados en movilidad y transito 2
1
2

Servicios especializados industriales y montajes
Servicios especializados para sistema de seguridad y
proteccion social

Servicios especializados prevencion de riesgos 1
Servicios financieros 16 Total 7071
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7.2. Analisis de la Caracterizacion Socioeconomica

Es necesario hacer claridad en la necesidad de que se hizo un cdlculo que permitié
determinar el tamano de la muestra para que este fuera confiable, al mismo tiempo para
que no fuera indispensable un cubrimiento total de los establecimientos de comercio,
puesto que seria dispendioso aplicar una encuesta personal tipo entrevista al total de los
7071 establecimientos registrados en la base de datos de la Camara de Comercio de
Duitama, teniendo en cuenta limitantes como la disposicién total de desplazamiento por el
tema de la salubridad del momento, la subcontratacidon de encuestadores para llevar acabo
el estudio de validacion de la informacion, el tiempo de respuesta a la entrevista de cada
establecimiento estuvo entre un espacio de tiempo alrededor de 15 minutos. El céalculo
promedio de la muestra a dado como resultado 927 encuestas, en esta etapa de
caracterizacion se contacté a 537 establecimientos de comercio.

En primer lugar, se identificaron las debilidades, destacandose las siguientes: un bajo
porcentaje de no adquisicién de créditos con entidades financieras, bajo nivel de
escolaridad generalmente porque son atendidos en su mayoria por grupo familiar que
practicamente toda su vida viene trabajando en ello. No hay confianza en la preparacion y
conocimiento en un cambio a la facturacién electrénica, se ha incremento la falta de
oportunidad de creacion de empleo, en alto porcentaje la frecuencia de atencidén de abierto
al publico se ha limitado a medias jornadas o por espacio de horas, la alta reseccion
econdmica tanto por los establecimientos de comercio y los consumidores han disminuido
sus ventas en mas de un 50%. Se destaca el alto cierre de establecimientos de comercio
de manera temporal o en potencial a ser liquidados. La imagen equivocada que se sigue
teniendo de la Cadmara de Comercio lo que dificulto mucho el buen desarrollo del contacto
entrevista. Por ahora no manera de evidencia responsablemente si todos ellos estan
cumpliendo las medidas de bioseguridad. Dentro de las fortalezas se manifiesta que en un
alto porcentaje se han mantenido por el alto volumen de la fidelidad de sus clientes, el
buen nombre del establecimiento y su imagen ante el publico.

Se identificaron altamente las siguientes tipologias en los establecimientos de comercio:
autopartes para automotores, viveres, rancho, abarrotes y licores que comprenden las
tiendas de barrio, los autoservicios, los supermercados, los almacenes de cadena entre
otros, las peluguerias y otros tratamientos de belleza, distribuidores de carnicos, productos
lacteos, cafeterias y panaderias.

Una caracteristica en general de los establecimientos de comercio es que en su mayoria
hay atencidn personalizada, que resultan de la relacion personal con el propietario o
empleado por parte de los clientes, consumidores, usuarios, aunque en minoria se tiene el
caso contrario al “trato frio” que se tiene en otros canales de distribucion modernos
(supermercados), en los cuales la relacién es mas bien un proceso formal o “profesional”.
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En un 82% contactados los establecimientos de comercio se sitlan en el sector centro,
como se puede observar los sectores que mas destacan son los viveres, rancho, abarrotes
y licores, las variedades de prendas de vestir y calzado, y viene un grupo que son los
expendios de comidas como restaurantes, cafeterias, panaderias y sitios de venta de
comidas rapidas. Mas del 90% de los establecimientos de comercio han disminuido su
promedio de ingresos que financieramente ha manifestado en un 50% menos. El 99% de
ellos no han recibido ningun tipo de apoyo del Estado, gobierno, gobernacidn, alcaldia u
otras entidades como personas juridicas. En mas del 80% los insumos para el negocio
provienen de Bogotd, Tunja, Duitama, Sogamoso, Bucaramanga, Yopal y Cucuta. Existe
un porcentaje alrededor del 15% que hacen importaciones.

En este momento mas del 60% de los negocios solo cuentan con uno o dos empleados, en
su mayoria es el propietario, un integrante de la unidad familiar, personal de confianza de
la propiedad. Algo significativo para el estudio es que se evidencia que un 84% de los
establecimientos de comercio estan en arriendo y solo un 16% son de propiedad. Esta
evidencia es fundamental como uno de los requerimientos para el estudio de verificacion.
Se recolecto informacién primaria de 537 establecimientos comerciales, identificando
puntos esenciales como su actividad econdmica, antigiedad en el mercado,
comportamiento de ventas, estrategias comerciales entre otras. Para la caracterizacion
socioecondmica se selecciond la muestra de manera aleatoria al azar bajo la aplicacion de
formula en Microsoft Office Excel.

Los resultados y el anadlisis de las preguntas aplicadas para la caracterizacion
socioecondmica fueron los siguientes:

7.2.1. ¢El local donde funciona el establecimiento de comercio es?

a. Propio
b. Arrendado

En el desarrollo de la entrevista
evidencia que mas del 80% de los
establecimientos comerciales
funcionan en locales arrendados.
Existe una situacién de cuidado en el
momento ya que, por la situacion
actual de recesion en la economia,
muchos de ellos ni siquiera estan
alcanzando el punto equilibrio
financiero.
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7.2.2. Actividad econdmica que desarrollan

En la pregunta se ofrecid la alternativa de seleccionar entre 20 actividades econdémicas las cuales se describen a
continuacion, y asi misma se grafica adelante con la letra correspondiante.

. Agricultura, Ganaderia, Caza, Silvicultura y pesca

. Explotacion de minas y canteras

. Industria Manufacturera

. Suministro de Gas, Vapor y Aire acondicionado

. Distribucion de agua, evacuacion y tratamiento de aguas residuales, gestion de
desechos y actividades de saneamiento ambiental

f. Construccion

g. Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y

h

o QOO oo

motocicletas
. Transporte y almacenamiento
i. Alojamiento y servicios de comida
j. Informacién y comunicaciones
k. Actividades financieras y de seguros
I. Actividades inmobiliarias
m. Actividades profesionales, cientificas y técnicas
n. Actividades de servicios administrativos de apoyo
0. Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria
p. Educacion
g. Actividades de atencién a la salud Humana vy asistencia social
r. Actividades artisticas, de entrenamiento y recreacion
s. Otras actividades de servicios
t. Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores, actividades no
diferenciadas de los hogares individuales como productores

g.; 275
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De las 20 alternativas dadas sobre actividad econdmica, los establecimientos comerciales
mas encontrados en este sector eran relacionados con : agricultura, ganaderia, caza,
silvicultura y pesca; industria manufacturera; comercio al por mayor y al por menor,
reparacion de vehiculos automotores y motocicletas; alojamiento y servicios de comida;
informacion y comunicaciones; actividades profesionales, cientificas y técnicas;
actividades de servicios administrativos de apoyo; actividades de atenciéon a la salud
humana y asistencia social; actividades artisticas, de entrenamiento y recreacion y otras
actividades de servicios. Entre los cuales el mayor porcentaje encontrado corresponde 275
establecimientos dedicados al comercio al por mayor y al por menor; reparacion de
vehiculos automotores y motocicletas con el 83%, seguido por otras actividades de
servicios con el 9% vy por ultimo alojamiento y servicios de comida con el 5%.

7.2.3. éCuanto tiempo lleva desarrollando su actividad comercial?

a. Menos de un ano

b. Entre 1 afo y 2 anos
c. Entre 3 afos y 4 ainos
d. 5 ainos

e. Mas de 6 ainos

El 43% de los establecimientos
comerciales entrevistados,
manifestd que ejerce su actividad
econdmica hace mas de seis
anos, evidenciado la antigliedad
de los negocios de la region; el
20% dijo estar en el mercado
entre 1 y 2 afios; mientras que el
16% lleva entre 3 y 4 afos; un
15% son establecimientos
relativamente nuevos, pues
dicen llevar menos de 1 afio en el
mercado; por ultimo, tan solo el
6% lleva 5 afios ejerciendo su
actividad econdmica.
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7.2.4. iCuenta con otros puntos de venta?

a. Si
b. No
Tan solo el 25% de |los
establecimientos comerciales
entrevistados cuentan con otro
punto de venta. Algunos

ubicados dentro de la misma
ciudad u otra region. El 75% dijo
no tener puntos de ventas
adicionales a los que actualmente
se encuentran.

7.2.5. éCual es su tipo de cliente?

a. Minoristas

b. Mayoristas

c. Usuarios institucionales
d. Publico en general

Para este punto se logré
identificar que el 55% de los
comerciantes venden sus
mercancias al publico en general
(un consumidor final o usuario
final; la persona que realmente
utiliza o consume el producto)

El 39% lo hace a algun intermediario minoristas (ejemplo: para surtir tiendas), el 5% de
los establecimientos realizan sus ventas a intermediarios mayoristas y tan solo el 1% tiene
como clientes a usuarios institucionales (ejemplo: empresas).

Se evidencia que 51 de los 537 establecimientos entrevistados tienen diferentes tipos de
clientes, pues venden sus productos o mercancias tanto a consumidores finales como a
intermediarios minoristas y mayoristas, (se identificaron algunas talabarterias, empresas
dedicadas a la distribucién, ferreterias, entre otros).
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7.2.6. Durante los ultimos diez (10) meses éCOmo ha sido el comportamiento de
sus ventas?

a. Permanecen constantes c. 2%

b. Han disminuido, ¢En qué porcentaje?

c. Se han incrementado ¢En qué
porcentaje?

De acuerdo a lo arrojado en el proceso se
identifica que el 83% de los establecimientos
comerciales de la region en estudio han
manifestado que sus ventas durante los
ultimos 10 meses han disminuido; entre el
20 y 70 por ciento en promedio.

Ante la evidente baja en las ventas que existe en la actividad comercial de la regién en
estudio, los comerciantes identificaron diversos mo:ivos por los cuales sus ventas se veian
afectadas; la mayor parte del grupo entrevistado aiirma que la situacidén ec némica actual
del pais es el mayor determinante en el cambio de sis ventas por la pandemia y la recesion
econdmica, que es el problema raiz; sin embargo, :ambién identifican que la aplicacién de
la medida del pico y placa poblacional ha sido otr > detonante en el comportamiento a la
baja de sus ventas. El 17% restante se divide en: 15% manifestaron ¢ ye sus ventas
permanecen constantes y tan solo un 2% dijeron que incrementaron, los ¢ ales indicaron
que porcentaje de crecimiento era muy pequefio el cual se encontraba entre el 10 y el 45
por ciento maximo.

7.2.7. Durante los ultimos diez (10) meses, éel nimero de clientes que visitan
su establecimiento de comercio, ha?

a.Disminuido en qué porcentaje
b.Aumentado en qué porcentaje
c.Permanece igual

Al identificar el nUmero de clientes que
visitan los establecimientos
comerciales, se determiné que el 75%
de los negocios han manifestado que
el flujo de clientes ha disminuido entre
el 20 y el 70 por ciento, durante estos
ultimos diez (10) meses; mientras que
el 25% restante se divide en: el 22%
manifiesta que permanece igual y
apenas el 3% dice que han
incrementado en un pequefio nimero.
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7.2.8. Durante los ultimos diez (10) meses, é¢Cuales han sido sus estrategias
comerciales?

a. Estrategias publicitarias
b. Estrategias de mercadeo
c. Otra éCual?

El 44% de los comerciantes dijeron haber
utilizado la publicidad como estrategia
comercial, con el fin de mejorar e
incrementar sus ventas y numero de \
clientes; el 16% utilizan el mercadeo
como la principal estrategia comercial;

Mientras el 11% dice utilizar estrategias comerciales como: descuentos, promociones,
precios bajos, ofertas en diferentes épocas del afio, calidad en los productos, publicidad
voz a voz, fidelizacion del cliente, incentivos con obsequios, ventas al por mayor,
telemercadeo. Mientras un 29% dijo no utilizar ninguna estrategia comercial y el 0.6%
simplemente no sabe o no respondid a esta pregunta.

7.2.9. En aras de reactivar la dinamica comercial de la region éQué acciones
estaria dispuesto a realizar?

a. Eventos masivos (ferias)

b. Cambiar Ila actividad
econdmica

c. Estrategias innovadoras

d. Formacion en areas de
innovacion y competencia

e. Otra éCual?

Al pedirles identificar algunos factores que puedan ayudar a reactivar el comercio en el
sector de la region, el 47% manifestd que los eventos masivos seria la mejor opcidén para
reactivar la dindmica comercial en el sector, el 26% dijo que crear estrategias innovadoras;
seguido por el 13% se fueron por la opcidon de formacion en areas de innovacién y
competencia, el 5% de los comerciantes manifestaron que lo mejor es cambiar de
actividad econdmica. Mientras un 8% dieron otras opciones que podrian reactivar el
comercio como lo es: eliminacién del pico y placa poblacional, incentivos tributarios, igualar
condiciones con las grandes superficies, mejorar la accesibilidad, mejorar el servicio al
cliente y disminuir la presencia de vendedores ambulantes.
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7.2.10. Califique de 1 a 5, donde 1 no es representativa y 5 bastante
representativa, los factores que afectan el desarrollo de su actividad econémica

FACTORES 1 2 3 4 5
Informalidad
Inseguridad
Acceso al establecimiento
Pico y cédula
Costo de los arriendos
Impuestos
Vias de acceso a las zonas del comercio
Areas de parqueo
Confinamiento obligatorio-pandemia
La rentabilidad econdmica del establecimiento

3 TR E E E B —l
; L]
Vias de Confina rent:bili
Acceso Costo de acceso a miento dad
Informal Inseguri al Pico y los Impuest las Areas de obligator econémi
idad dad estableci cédula arriendo os zonas parqueo io- ca del
miento s del pandemi .
comercio est_ablea
miento
m5 137 165 159 436 348 380 117 218 423 476
4 38 259 47 29 59 73 281 189 86 61
3 283 29 39 43 51 39 63 62 22
2 48 58 56 27 59 33 41 40 6
=l 31 26 236 8 20 12 35 28

H]l m2 m3 n4 u5

Como se puede observar el ano 2020 ha tenido altamente trascendencia dos hechos
significativos la pandemia y las medidas de confinamiento obligatorio que van de la mano
con los horarios de ingreso a instituciones y lugares publicos de acuerdo al orden de pico
y cédula, obviamente esto ha conllevado a la disminuida rentabilidad de los
establecimientos de comercio; cabe destacar que la politica de manejo de los
arrendamientos de flexibilidad del gobierno en cuanto a los cumplimientos de pago por
parte de los arrendatarios no ha tenido relevancia alguna.
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8. Aplicativo de encuesta, tabulacion y analisis del estudio de verificacion

Se recolectd la informacién Unica a un minimo de 927 establecimientos comerciales tal
como se calculd en el capitulo de la ficha técnica de este documento donde utilizando la
formula estadistica de poblacion finita en Microsoft Office Excel y validando del marco
geografico jurisdiccion Camara de Comercio de Duitama, haciéndolo de manera aleatoria
de acuerdo con método de escogencia en sorteo tabla de Microsoft Office Excel a capricho
de numeracion aleatoria de la tabla, y aplicando el método de impar y par e identificando
la mayor parte de todos los sectores econdmicos esenciales como su actividad econdmica,
antigliedad en el mercado, arrendamiento o propiedad entre otras, y el conocimiento del
pago de indemnizacion por parte del arrendador si se usase la misma actividad econdmica
por parte del nuevo arrendatario, si conoce el valor de la indemnizacién y su procedimiento
de reclamacién. La metodologia utilizada por la Camara de Comercio de Duitama, exige
que las preguntas relacionadas con los requisitos de la costumbre (uniformidad,
reiteracidon, obligatoriedad, publicidad y vigencia), arrojen un porcentaje minimo del 70%
de las respuestas afirmativas. Los resultados de las encuestas aplicadas entre las personas
gue conforman la muestra seleccionada son los siguientes:

8.1. Reiteracion

¢Su establecimiento de comercio es en arrendamiento?

769
800
700
600
500
300
o o

300 83% 17%
100

0

No. Establecimientos de Porcentaje
Comercio

m SI 769 83%

NO 158 mSI 1 NO 17%

En esta variable de calificacion de verificaciéon es fundamental para el estudio, ya que la
base de la indagacién de esta practica comercial es que exista un acuerdo mercantil-
juridico denominado “contrato de arrendamiento”, independientemente que sea este en
forma verbal o escrita, para este caso de un total de 927 entrevistas a los establecimientos
de comercio el 83% tienen tomado el local comercial en arriendo correspondiente a 769
negocios y solamente un 17% tiene como propio el local para desempenar la actividad
comercial denominada “establecimiento de comercio.




ESTUDIO DE VERIFICACION SI ES COSTUMBRE MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO ENTRE EL PROPIETARIO DEL
LOCAL COMERCIAL Y EL NUEVO ARRENDATARIO, CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO, UNA
PRIMA EQUIVALENTE A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL PROPIETARIO POR ARRENDAR EL LOCAL PARA
DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD COMERCIAL QUE ESTABA EJECUTANDO EL ANTIGUO ARRENDATARIO

8.2. Obligatoriedad

¢En el contrato de arrendamiento establecido con el propietario arrendador del local
comercial se ha fijado la obligacion de parte de él efectuar el pago de una prima de
indemnizacion en el caso dado de que usted desocupe el local y que el nuevo arrendatario
coloque una misma actividad comercial que la suya?

691
700
600
500
400 236
300
200
25% 75%

100 y- 4

(1] .

No. Establecimientos de Porcentaje
Comercio

m SI 236 25%

NO 691 75%

ESI ENO

Para esta variable de indagacién y verificacion es esencial hacer saber que del total de los
negocios que han tomado en arrendamiento un local comercial, existe una parte
significativa en que el acuerdo mercantil-juridico lo han realizado de manera verbal lo cual
ya de por si descarta que se fije una clausula en el mismo que describa en letra menuda
un acuerdo tanto de las dos partes para que en el se describa lo fundamentado en el
articulo 522 del Cédigo de Comercio referente a la responsabilidad y cumplimiento de pago
de primas de indemnizacion. Para este evento solamente el 25% representado en numero
de 236 establecimientos de comercio en el contrato de arrendamiento han fijado la
responsabilidad del pago de una prima de indemnizacién por algunas de la partes que para
el caso se denominan arrendador o propietario y arrendatario; en cambio mas del 75% de
los negocios representados en un numero de 691, no han tomado en cuenta en la letra
menuda de los contratos de arrendamiento fijar algun tipo de cldusula de fijar una
responsabilidad del pago de una prima de indemnizacién ante cualquier suceso en la
modificacién en los términos del contrato.
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8.2.1. (Considera usted que se debe respetar en el contrato de arrendamiento entre el
propietario del local comercial y el arrendatario, el derecho que se contempla en el articulo
522 del Cddigo de Comercio de reconocerle el pago de una prima de indemnizacion en el
caso de que un nuevo arrendatario coloque la misma actividad comercial en el local que
funciona el establecimiento de comercio?

927

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

mSI
NO

100%

No. Establecimientos de Porcentaje
Comercio

mSI 927 100%
NO

Toda la comunidad mercantil representada acad en 927 establecimientos de comercio que
corresponden al 100% indagados por unanimidad consideran en forma absoluta que se
hace fundamental establecer en un acuerdo mercantil-juridico denominado “el contrato de
arrendamiento” fijar obligatoriamente el inciso “responsabilidad de las partes tanto
arrendador como arrendatario de asumir el pago de una prima de indemnizacién tal y como
lo considera el articulo 522 del Cédigo de Comercio sobre la causales sobre los derechos y
deberes de las dos partes en caso de irrespetar el acuerdo fundamental y que para el caso
en mencion reconocer el valor por llegar a colocar una misma actividad comercial por parte
de un nuevo arrendatario.
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8.3. Publicidad

¢Cree usted que la practica comercial del derecho que el antiguo arrendatario reciba el
pago de una prima de indemnizacion por parte del propietario en caso de que el nuevo
arrendatario coloque la misma actividad comercial que la del antiguo arrendatario es
conocida y utilizada por parte de los comerciantes una vez fijen el contrato de
arrendamiento y que esta contemplado en el articulo 522 del Cédigo de Comercio?
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El derecho comercial a nivel general enfatiza en que exista en realidad meramente
reconocido un acuerdo mercantil-juridico referente a la toma de un local comercial para
gue alli funcione un establecimiento de comercio, de este se deprende que en cada uno
del articulado de obligaciones y derechos tanto de parte del arrendador-propietario como
del arrendatario se describan los puntos a determinar en cuanto al término del contrato,
el valor del canon de arrendamiento, el plazo fijado para dicho pago en forma mensual, el
lugar donde se realiza el contrato, y lo que tiene que ver con las modificaciones arbitrarias,
el cumplimiento del acuerdo mercantil-juridico y las posibles primas de indemnizacién
hacen mas hincapié en lo que es la prérroga del contrato de arrendamiento y el no previo
aviso a solicitud del arrendador-propietario de decirle con tiempo y por escrito que no
efectuara dicha prdrroga y que para esto se reconocera una prima de indemnizacion. De
lo anterior deprende el que por eso en la indagacidon no se conozca por parte del 61% de
los establecimientos comerciales entrevistados representados en un numero de 569, cual
es el derecho que tiene a su haber el antiguo arrendatario de reconocérsele un pago de
prima de indemnizacién en el caso de que funcionare un establecimiento comercial de la
misma actividad que la de este; solamente el 39% representados en un numero de 358
establecimientos de comercio tienen conocimiento del componente total del articulo 522
del Cédigo de Comercio que describe y cita el pago de primas de indemnizaciones dentro
de esta lo que se refiere al pago por parte del propietario-arrendador en el dado caso que
en su local comercial entre a funcionar una misma actividad comercial por un numero
arrendatario.
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8.4. Uniformidad

¢En el contrato de arrendamiento que se fija entre el propietario o arrendador del local
comercial y usted como arrendatario se fija un valor en el caso que se le reconozca el
derecho al pago de la prima de indemnizaciéon que un nuevo arrendatario coloque la misma
actividad comercial?
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El 91% de los establecimientos de comercio representados en un niumero de 843 afirman
que no se fija ningun tipo de valor de prima de pago de indemnizacién por dos razones
fundamentales, la primera por en el Cédigo Civil en lo que hace referencia las condiciones
de cual tipo de contrato de arrendamiento fijado entre dos parte consecuente a ocupar un
espacio fisico de una locacién y donde se determine un desacuerdo del mismo o una
arbitrariedad por una de las partes la ley comercial ha fijado un valor de 1.5 salarios
minimos cuando se incumpla un desistimiento en la celebracion del contrato; la otra razén
a fundamentar es que se tiene claro que bajo otras circunstancias el interesado tendra que
realizar un proceso de solicitud juridico-mercantil donde hasta alli no se ha determinado
ningun valor de pago de prima de indemnizacidn por algln perjuicio o no reconocimiento
de un derecho tanto sobre el local comercial y su ocupacién como el funcionamiento en su
actividad por parte del establecimiento, de alli que solamente afirman si reconocer un valor
de pago prima de indemnizacion contemplado en el articulo 522 del Cédigo de Comercio,
de parte de ellos se habla de un periodo de los ingresos brutos que ha percibido un
establecimiento comercial.
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8.4.1. (Conoce usted como arrendatario de cuanto es el valor monetario de la prima de
indemnizacion y el proceso para su reclamo en caso de tener el derecho contemplado en
el articulo 522 del Cddigo de Comercio?
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En esta variable de indagacion ya se ha fundamentado en la anterior en que en alto
porcentaje por parte de los establecimientos de comercio no se conoce valor alguno que
se haya fijado en un pago de prima de indemnizacidon en el eventual caso que se haga
valido el derecho que un arrendatario antiguo tiene el de porque una misma actividad
comercial haya empezado a funcionar en el antiguo local comercial en que este tenia
funcionando su negocio, y no esta bien fijado ni conocido cual es el proceso que se inicia
para que en el caso se desee hacer valer este derecho; por eso el 69% de los entrevistados
representados en un nimero de 640 establecimientos de comercio no saben cuanto es el
valor de pago de prima de indemnizacidon por hacer cumplir el derecho contemplado en el
articulo 522 del Cédigo de Comercio que hace referencia al “Pago por parte del arrendador-
propietario y el nuevo arrendatario, en que se le pague al antiguo arrendatario equivalente
a la indemnizacién a reconocérsele por arrendar el local comercial para la misma actividad
comercial que se venia desarrollando por el antiguo arrendatario”.

287 establecimientos de Comercio que representan el 31% de los entrevistados han
manifestado conocer el valor de pago de una prima de indemnizacién en el caso de hacer
valido el derecho por parte del antiguo arrendatario, manifestando que es el valor de los
ingresos brutos correspondientes a un periodo mensual de productividad y que el proceso
de inicio se hace a manera de conciliacion bien sea en la Camara de Comercio o en su
defecto en la notaria de la jurisdiccién del negocio.




ESTUDIO DE VERIFICACION SI ES COSTUMBRE MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO ENTRE EL PROPIETARIO DEL
LOCAL COMERCIAL Y EL NUEVO ARRENDATARIO, CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO, UNA
PRIMA EQUIVALENTE A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL PROPIETARIO POR ARRENDAR EL LOCAL PARA
DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD COMERCIAL QUE ESTABA EJECUTANDO EL ANTIGUO ARRENDATARIO

8.6. Conclusion del estudio de verificacion

Que la Camara de Comercio de Duitama en cumplimiento de la funcién establecida en el
numeral 5 del articulo 86 del cédigo de comercio, y luego de que se adelantd la
investigacion juridica y mercantil en la cual se verificd si la practica mercantil denominada
“si existe un acuerdo entre el propietario del local comercial y el nuevo arrendatario,
consistente en que este ultimo le pague al antiguo, una prima equivalente a la
indemnizacion que tendria que pagar el propietario por arrendar el local para desarrollar
la misma actividad comercial que estaba ejecutando el antiguo arrendatario cumple los
requisitos de ley y si se encuentra viable certificarla como costumbre mercantil.

Que la metodologia utilizada por la Camara de Comercio de Duitama, exige que las
preguntas relacionadas con los requisitos de la costumbre (uniformidad, reiteracion,
obligatoriedad, publicidad y vigencia), arrojen un porcentaje minimo del 70% de las
respuestas afirmativas. Los requisitos de las encuestas aplicadas entre las personas que
conforman la muestra seleccionada son los siguientes:

REQUISITOS PORCENTAJES | RANGO DE | CUMPLE
RESPUESTAS
AFIRMATIVAS | REFERENCIA

REITERACION 83% 70% SI
OBLIGATORIEDAD 63% 70% NO
VIGENCIA 100% 70% SI
PUBLICIDAD 61% 70% NO
LEGALIDAD 100% 70% SI
UNIFORMIDAD 40% 70% NO

No todos los criterios adoptados en la metodologia arrojan un promedio porcentual superior
al 70%, por lo que se concluye que en este estudio de indagacion, verificacién y analisis
NO EXISTE UNA COSTUMBRE MERCANTIL, referente la practica comercial denominada
“ESTUDIO DE VERIFICACION SI ES COSTUMBRE MERCANTIL QUE EXISTA UN ACUERDO
ENTRE EL PROPIETARIO DEL LOCAL COMERCIAL Y EL NUEVO ARRENDATARIO,
CONSISTENTE EN QUE ESTE ULTIMO LE PAGUE AL ANTIGUO, UNA PRIMA EQUIVALENTE
A LA INDEMNIZACION QUE TENDRIA QUE PAGAR EL PROPIETARIO POR ARRENDAR EL
LOCAL PARA DESARROLLAR LA MISMA ACTIVIDAD COMERCIAL QUE ESTABA EJECUTANDO
EL ANTIGUO ARRENDATARIO”.
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En Colombia se hace reiterativo hablar sobre el derecho a validar y reclamar la llamada
prima comercial en los contratos de arrendamiento de los locales comerciales, es mas,
entre los comerciantes, sin ser abogados, es una practica usual, el pago de la prima en
este tipo de contratos. Las preguntas que para el estudio de verificacidon se deben resolver
son: ¢Como se liquida?, éComo se reclama?, éDebe estd pactada en los contratos de
arrendamiento de un local comercial, para ser reconocida en favor del arrendatario?,
¢Cuantas primas existen?, éQuién debe reclamar la prima? La justificacion del por qué en
el titulo del estudio de verificacion se acentla el término de local comercial por el de
establecimiento de comercio, es que hay una interpretacion errada de las normas
comerciales, primero, el arrendatario confunde lo que es un local comercial con un
establecimiento de comercio; es decir, el negocio de un restaurante, papeleria, ferreteria,
etc. Es un establecimiento de comercio; mientras que el local comercial es el area o espacio
donde se encuentra ubicado el establecimiento de comercio, lo que significa que son dos
realidades econdmicas diferentes.

Segun el oficio No. 220081958, expedido por la Superintendencia de Sociedades, “el local
comercial es el espacio fisico donde se ofrecen bienes o servicios”, en el mismo sentido el
oficio indica que “.. aunque no estén reglamentados, por locales comerciales”,
comunmente se entienden aquellos locales donde funcionan establecimientos de comercio,
esto es el lugar fisico en el cual el comerciante tiene sus articulos o el conjunto de bienes
que conforman el establecimiento de comercio, v.gr. puntos de venta, tiendas o comercio,
que es el lugar que se atienden a clientes de manera presencial, ya sea para vender
productos o prestarles algun servicio”. Teniendo claro que el local comercial es el espacio
fisico donde el comerciante, ejecuta su actividad comercial, la prima viene siendo la
valorizacion del negocio, la acreditacion del lugar, el good Will, el buen nombre, el cual
nace a la vida juridica en favor del arrendatario del local comercial, después de estar
ocupado el local comercial y ejecutado sus actividades comerciales por mas de dos afos,
es preciso aclarar que no hay norma que conceptule esta figura juridica, es mas no existe
una norma que defina los criterios y requisitos de la prima en los contratos de
arrendamiento, por lo que esta situacién obliga acudir a validar la practica como costumbre
y a la jurisprudencia.

Se define claramente que la prima “es el precio que paga un comerciante por ingresar a
un mercado competitivo, la otra situacion que se presenta es al esfuerzo constante e
interrumpido del arrendatario cuando “se ha acreditado mercantilmente un establecimiento
de comercio; de otro lado se conceptua el método utilizado para valorar una empresa, que
esta funcionando y es “el valor de la empresa en marcha menos el valor de sus activos,
previo el pago de sus pasivos”, existe una siguiente determinacion de valor que llama mas
la atencion, toda vez que se centra no en la actividad que realiza el comerciante, si no en
la ubicacion geografica del inmueble, es mas es la georreferenciacion que pueden hacer la
personas del local comercial, cuando se dice en jurisprudencia que “el crédito mercantil de
un negocio de comercio es el factor fundamental de renta relacionado con la tenencia
temporal del inmueble donde funciona.
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Como se puede ver de parte de los comerciantes no es facil darle precio a la prima
cualquiera que pueda considerarse el en el contrato de arrendamiento, toda vez que es un
activo intangible del negocio o establecimiento, en razén que hace relacion a la acreditacién
del local comercial, al mercadeo y la publicidad invertido por el arrendatario, sus buenas
practicas comerciales, la visibilidad del negocio, lo que se llama cominmente good Will,
buen nombre o prima de negocio.

Para calcular el valor de la prima se puede acudir a varios métodos, el primero es el mas
usado, y es mirar en el sistema contable del establecimiento de comercio, el valor de los
activos, pasivos, ingresos y egresos que se ha tenido durante los dos ultimos afos, y
conciliar la indemnizacion entre las partes lo que se llama prima de negocio, esto es mas
cuantitativo que cualitativo. Existe un segundo método y mucho utilizado por Ia
jurisprudencia y es valorar el negocio a través de la estimacion econdmica de los activos
intangibles, esto se logra utilizando como herramientas no solo la contabilidad del negocio
Sino también la proyeccion financiera.

De igual manera se determina el trafico de la clientela, la vigencia del establecimiento de
comercio, el sector de la economia, la reforma tributaria existente, los impuestos, entre
otros, quien hace esta valoracion es un profesional financiero con conocimiento y experticia
en valorizacion de activos intangibles, preferiblemente economista o ingeniero financiero.
No se hace necesario para el reconocimiento de la prima que este pactada en el “contrato
de arrendamiento” del local comercial, toda vez que esta norma es una practica comercial,
lo cual otorga el derecho al arrendatario de manera intrinseca, caso contrario es que exista
una clausula en el contrato de arrendamiento del local comercial, que prohiba la misma o
indique que el arrendatario voluntariamente renuncia a reclamar la indemnizacién por
concepto de prima de negocio.

En la estimacidon de los perjuicios se incluiran, ademas del lucro cesante sufrido por el
comerciante, los gastos indispensables para la nueva instalacion, las indemnizaciones de
los trabajadores despedidos con ocasién de la clausura o traslado del establecimiento vy el
valor actual de las mejoras necesarias y Utiles que hubiere hecho en los locales entregados.

El inmueble respectivo quedara especialmente afecto al pago de la indemnizacion, y la
correspondiente demanda debera ser inscrita como se previene para las que versan sobre
el dominio de inmuebles.» es fundamental decir que cuando la ley no ha dispuesto el monto
de un pago de indemnizacidn, ya sea en canones de arrendamiento, salarios minimos u
otras formas, quien la pretenda debe probar y tasar el perjuicio tanto en un proceso de
conciliaciéon que obligatoriamente se dara para el caso en la Cadmara de Comercio.
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El pago de la prima de indemnizacién de dafos y perjuicios es tasada por peritos si luego
de restituido el local, el arrendador no inicia las obras que prometid, no da el destino
indicado dentro de los tres meses siguientes a la fecha de entrega o si arrienda los locales
o los utiliza para establecimientos que realicen actividades similares a las que tenia el
antiguo arrendatario. El procedimiento para resolver las diferencias entre las partes
contractuales al momento de renovar el contrato por voluntad de la ley comercial es verbal,
aungue no se debe descartar la conciliacion ante un centro autorizado para obtener la
restitucion.

En el caso consultado seria distinto si el arrendador mediante conciliacién acceda
voluntariamente a: pagar una suma de dinero, por la compra el establecimiento, lo que
incluye el valor de la prima (good will) buen nombre del establecimiento y prestigio de cara
a la clientela; pagar por la entrega anticipada a la fecha de vencimiento o, finalmente,
conciliar en aras de obtener la restitucion a que el arrendador otorgue un lapso de tiempo
a favor del arrendatario para que lo disfrute exento de renta.

Hay que estimar que a nivel de conciliacidn entre un arrendador-propietario y un antiguo
arrendatario la indagacién en los establecimientos de las notarias afirman que dichas
entidades no son competentes para legitimar una actividad de conciliacion donde se hace
referencia a un desacuerdo comercial o mercantil, dicha solicitud se hace recomendacion
de dirigirse al centro de conciliacion de la Camara de Comercio.

En cuanto a la Camara de Comercio de Duitama se obtuvo la siguiente respuesta a la
solicitud e informacion histérica de conciliaciones “"Camara de Comercio de Duitama -
Centro de Conciliacién: En respuesta a su solicitud, me permito informale que en los
periodos de 2019 y 2020, solo se han recibido 2 solicitudes de conciliacion, referentes a la
prima de indemnizacién a la que se hace referencia. Lo que destaca que no hay un
representativo conocimiento del derecho contemplado en articulo 522 del Cddigo de
Comercio, la otra razéon es que no existe una reiteracién a hacer valido el derecho de pago
de indemnizacidon para ser considerada como una practica recurrente que lleve a ser
certificada como Costumbre Mercantil.

En la indagacion se obtiene que en el proceso eventual de demanda sobre hacer valido el
pago de prima de indemnizacién referente al articulo 522 del Coédigo de Comercio y que
contempla en uno de sus incisos “El pago de una prima de indemnizacién cuando entre el
propietario de un local comercial y el nuevo arrendatario colocan una misma actividad
comercial que venian desarrollando el antiguo arrendatario” esta se radica en la oficina del
palacio de justicia denominada “admision de procesos civiles y administrativos”
generalmente siendo estudiada por este ultimo donde un Juez de Circuito determina si hay
lugar de ser admisible o denegada”, si es lo primero se citaran a las dos partes donde el
Juez si da razon a la demanda dara orden de hacer un peritaje del valor real de los dafios
y perjuicios.
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La Camara de Comercio de Duitama en cumplimiento de la funcidn establecida en el
numeral 5 del articulo 86 del Cdédigo de Comercio y luego de haber adelantado el estudio
de indagacién Juridica, Comercial y Mercantil en la cual verificd que la practica comercial
no puede ser certificada como costumbre mercantil dado lo siguiente, no cumple con el
aprobatorio sobre el valor igual o superior valor del 70% referente a la obligatoriedad, la
publicidad y la uniformidad al no ser plenamente bien identificada dentro del sector
comercial y en el territorio que conforma su jurisdiccion.




