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INTRODUCCION

Este documento tiene como objetivo evidenciar el resultado de la
investigacion realizada por los departamentos de Registro Publico, vy
Proyectos y Competitividad de la Camara de Comercio de Ipiales; estudio
gue se realizd con el fin de determinar el comportamiento del sector
comercial en cuanto al incremento del canon de arrendamiento para
establecimientos comerciales, resultados que serviran para que por
intermedio de la Camara de Comercio se pueda certificar una costumbre
mercantil.

El tema del incremento en el canon de arrendamiento de inmuebles que
tienen un uso comercial es un asunto del cual esta Camara recibe a diario
consultas y solicitudes, y para lo cual la ley no ha establecido limites al
respecto, quedando al libre albedrio de las partes, dandose, en algunas
ocasiones, una descompensacién bien sea para el arrendatario o el
arrendador y causando traumatismos en el normal desarrollo de la economia
de la ciudad de Ipiales.

Se pretende entonces crear un documento que establezca un tope porcentual
dentro del cual los comerciantes puedan pactar el aumento de los canones
de arrendamiento y que sirva de base de referencia para el manejo en estos
casos.
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OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL

» Generar los lineamientos necesarios para Certificar una costumbre
mercantil llamada "INCREMENTO AL CANON DE ARRENDAMIENTO DE
LOCALES COMERCIALES EN UN PORCENTAJE MENOR O IGUAL AL
IPC”, en el municipio de Ipiales; que a través de la investigacion
realizada permita satisfacer los requerimientos técnicos derivados del
Art. 3 de Cddigo de Comercio, frente al tema del aumento en el
arrendamiento comercial.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Verificar que la costumbre mercantil antes descrita cumpla con los
requisitos legales exigidos por el cédigo del comercio.

> Ofrecer seguridad juridica frente a un tema incierto en materia
mercantil.

> Tener un marco de referencia que sirva de apoyo a los comerciantes
y propietarios de inmuebles destinados al uso comercial, en los casos
de reajuste en el canon de arrendamiento.

1. TEMA A ANALIZAR PARA DETERMINAR SI EXISTE O NO
COSTUMBRE MERCANTIL

Los departamentos de Registro Publico, Proyectos y Competitividad de la
Camara de Comercio de Ipiales han escogido como tema a investigar en el
municipio de Ipiales, REAJUSTE AL CANON DE ARRENDAMIENTO DE
LOCALES COMERCIALES EN UN PORCENTAJE MENOR O IGUAL AL IPC (indice
de Precios al Consumidor) y de esta manera determinar, cual es el
incremento o alza de los arrendamientos en este municipio, si existe un uso
o hecho constitutivo de una costumbre mercantil que permita ser certificada
por esta cdmara de comercio.

Este tema de investigacion deriva de un consenso entre los departamentos
antes mencionados mediante el procedimiento de opcidon-escogencia que
consta, por una parte, de la presentacién de una propuesta de opcion de
costumbres mercantiles por parte del departamento de Proyectos vy
Competitividad regido bajo Art 85 numeral 5 y Articulo 3 del Cédigo de
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Comercio, y por otra parte, de la escogencia de la opcién de mayor prioridad
por parte del departamento de Registro Publico, el cual determina la
prelacion basado en las estadisticas de consultas y solicitudes hechas por los
usuarios de la cdmara.

2. PROCEDIMIENTO METODOLOGICO

Para la realizacién de la investigacion acerca de la posible costumbre
mercantil en el municipio de Ipiales, inicialmente se construyd una encuesta
que permitiera determinar mediante datos estadisticos, los usos y hechos
practicados por los comerciantes Ipialefios.

Posteriormente apoyandose en las bases de datos del area de estadistica se
pudo determinar el porcentaje y en esa medida la cantidad de comerciantes
a los que les hariamos la encuesta.

Para determinar el niUmero minimo de encuestas a realizar se tomd como
base los comerciantes matriculados y renovados que se reportan en la base
del registro mercantil del afio 2020.

NOMBRE DE ESTUDIO Reajuste al canon de arrendamiento de
locales comerciales de la ciudad de
Ipiales en un porcentaje menor o igual

al IPC
CONTRATANTE Camara de Comercio de Ipiales
OBJETIVO DE ESTUDIO Establecer cudl es la costumbre

mercantil en Ipiales, en relacién el
reajuste que tienen pagos de
arrendamientos de locales comerciales.
UNIVERSO DEL ESTUDIO Establecimientos de comercio de

Ipiales. (11260  segun anuario
estadistico ano 2020)

CUBRIMIENTO Zona urbana de Ipiales.

GEOGRAFICO

TIPO DE ENCUESTA Encuesta virtual al propietario,
administrador de establecimiento
comercial (google forms)

DISENO DE ENCUESTA Selecciéon multiple - Unica respuesta.

TIPO DE ESTUDIO Cuantitativo Exploratorio Analitico.
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TIPO DE MUESTRA Aleatorio simple (Azar Simple).
PROBABILISTICA

TAMANO DE LA MUESTRA! 76 encuestas

NIVEL DE CONFIANZA DEL 95% (Probabilidad de que la estimacion

ESTUDIO ajustada se ajuste a la realidad)
ERROR MAESTRAL 4.5% (Valor en que la investigacion se
ESTIMADO aleja de la realidad)

INICIO TRABAJO DE 15 de noviembre
CAMPO*

DURACION DEL ESTUDIO* 30 dias

FORMULA No. 1

Tamano de muestirn (SS) = Z_Mz*Jﬁl x 100
EZ
Tamano de muestra (SS) = |E4E 2% DE * (H]E) (100 = B7E50
0./
Correccldn muestral (Nueva Ss) = _$_ _
oSS
N
iy _ 7,650
Corvecclon muestral (Nueva SS) = ———— _ B775
B7.650- ’
|+ — e —
11260
Nueva SS -
Muegstra con posibles Perdidas (SS) = -1 -
g 74724

Muestra con posibles Perdidas (Ss) =

| -0l

! La determinacion muestral para este estudio estd compuesta por dos férmulas basicas segtin el modelo
“marketshare”, el cual establece un tamafio de muestra (SS) basado en el nivel de confianza, una
probabilidad y un valor Z; y después una Correccidn para poblaciones finitas (Nueva SS), que ya contiene
el tamafio de muestra; de esta forma la determinacién tiene la siguiente forma.
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Z1_ w/z = Distribucién normal estdndar, para una seguridad del 90% = 1.645

= Probabilidad de Ocurrencia.
q = Probabilidad de no ocurrencia (1-p).
= Universo Poblacional.
- Coeficiente de Posibles pérdidas
Posibles Perdidas = SS’' - SS = 7,472

3. ANALISIS JURIDICO
3.1. LA COSTUMBRE MERCANTIL

Desde el principio de las relaciones humanas el hombre ha creado modos de
vidas y reglas dentro de las mismas con el fin de mantener un equilibrio que
le permitiera interactuar con el resto de personas con las cuales cohabitaba,
sin embargo y con el transcurrir del tiempo, tales relaciones se volvieron un
poco mas complejas al punto de tener que ser reguladas por el estado; es
claro que las normas son el reflejo de las costumbres de un pueblo y que por
ende el mismo las acoge. Por ello varios de los grandes tratadistas que
hemos tenido a lo largo de la historia, se han encargado de estudiar lo que
es la costumbre mercantil y a su vez de darle diferentes significados o mejor,
definirlas en términos diferentes pero que acaban por decirnos lo mismo; a
continuacion, presentamos algunas de las definiciones que se han dado
acerca de la costumbre mercantil.

Miguel Betacourt Rey establece que “La costumbre es, como la ley, una
norma general, obligatoria y permanente”?

Hermanos Mazeaud establecen que “la conciencia popular es de donde brota
lentamente el uso que, considerado poco a poco como obligatorio, se
convertira en regla de derecho: la costumbre”?

La costumbre mercantil como fuente del derecho ha permitido a lo largo de
la historia el desarrollo juridico normativo de los diferentes ordenamientos
juridicos, en consideracion a la relacion intrinseca con la realidad social,

2 ESPINOSA PEREZ, CARLOS ANTONIO (1996) derecho privado: categorias basicas. Universidad Nacional
de Colombia, Bogota.
3 Ibid.
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econdmica, religiosa y politica sobre la que determina estructurando los

sistemas normativos como regulador de la conducta humana.

Todas las practicas mercantiles entonces exigieron del estado la necesidad
de regular todas aquellas costumbres y practicas desarrolladas por los
comerciantes, siendo esta la razéon por la cual en materia mercantil la
costumbre termino convirtiéndose en una de las primeras fuentes formales
del derecho comercial y la base para el desarrollo de las diferentes
legislaciones en materia comercial.

3.2. COMO INFLUYE LA COSTUMBRE EN EL DERECHO MERCANTIL:

Como ya vimos la costumbre mercantil es la practica de ciertos
comportamientos de manera reiterativa, que un grupo de personas de una
misma comunidad deciden tener como obligatorias, para asi darle la fuerza
requerida y dirigir sus relaciones interpersonales, es asi como a través de la
historia se ha venido dando estas practicas con respecto al ambito comercial,
tema que influye en todos los aspectos basicos de cualquier comunidad.

El concepto de la fuente juridica ampliamente estudiado por los tratadistas,
se ha atribuido a la autoridad creadora de las normas y por tanto son
fundamentos de derecho y de las mismas. También se ha referido dicho
concepto al rastro o documento histérico de la norma y a la forma de
manifestarse un precepto.*

El reconocimiento de la costumbre como fuente formal del derecho a llevado
a sostener que el derecho no se agota en las nhormas legales, desde el punto
de vista del derecho 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®.

De esta forma los administradores de justicia encuentran un apoyo en las
llamadas costumbres “mercantiles” cuando se trata de resolver casos que la
ley a considerado son comprendidas por esta rama del derecho, es decir del
“derecho mercantil”.

De otro lado la costumbre encuentra plena validez juridica en el
ordenamiento juridico colombiano al ser reconocida por la constitucion
politica, pues la misma encuentra asidero en el articulo 230 el cual a la letra
reza lo siguiente “Los jueces, en sus providencias, sélo estan sometidos al
imperio de la ley. La equidad, la jurisprudencia, los principios generales del
derecho y la doctrina son criterios auxiliares de la actividad judicial”®.

4 Camara de comercio de Bogota. (2006) Costumbres Mercantiles. Editorial Panamericana.
5 lbid.
5 Ibid.
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ARTICULO 30. CODIGO DE COMERCIO <AUTORIDAD DE LA
COSTUMBRE MERCANTIL - COSTUMBRE LOCAL - COSTUMBRE
GENERAL>. 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 reuna los requisitos exigidos en el
inciso anterior.

3.3. FUNCIONES DE LA COSTUMBRE MERCANTIL:

Las funciones de la Costumbre Mercantil se pueden identificar como:
interpretativa e integradora, como complemento de las normas juridicas
dictadas por el legislador; normativa, a falta de ley comercial existente, y
reconocida tanto local, como nacional.

3.4. CLASIFICACION DE LA COSTUMBRE:

Corresponde ahora determinar si se trata de una costumbre praeter legem
o contra legem entendiendo la primera como la costumbre que no contraria
la ley, por el contrario, la complementa y sirve para llenar esos vacios
legales; mientras que la segunda (contra legem) es aquella que es contraria
a la ley escrita y por tanto queda sin peso juridico. La costumbre Secundum
Legem “es aquella llamada por ley comercial, para regir ciertas situaciones
gue esa misma ley voluntariamente se ha abstenido de regular, su funcion
por lo tanto es integradora de la ley””’

La costumbre mercantil también suele clasificarse de acuerdo a su funcion y
al ambito territorial de su validez, en nuestro caso debemos determinar que
funcion debera cumplir, teniendo en cuenta de antemano que se trata de una
costumbre netamente local, pues en caso de determinar que existe la
costumbre mercantil, aplica para el municipio de Ipiales.

3.4.1. Segin su funcion: Se clasifican en normativas e
interpretativas:

Es costumbre normativa la que constituye una regla de derecho acorde
con los lineamientos del articulo 3° y que resulta aplicable a falta de norma
mercantil expresa.

7 OSCAR DARIO VELASQUEZ RODRIGUEZ (2003), manual de derecho comercial, tercera edicién, libreria
juridica Sanchez R Ltda. Pag. 34.



C
CAMARA DE
. COMERCIO
DE IPIALES

Es costumbre interpretativa aquella cuya practica consiste en dar el
significado o sentido a una palabra o frase técnica del comercio.

3.4.2. Segun el ambito territorial de validez:

Se suele hablar aqui de costumbres de caracter local, nacional,
internacional o extranjera, segun la costumbre tenga vigencia en un
municipio o en un conjunto de municipios, en todo el pais, en un conjunto
de paises o simplemente en una nacidn diferente de la nuestra.

3.5. ELEMENTOS DE LA COSTUMBRE MERCANTIL

De acuerdo al articulo 3 del cédigo de comercio la costumbre mercantil
cuenta con tres elementos indispensables que tienen que estar presentes
para que la misma se configure, estos son:

La uniformidad: Frente a una determinada situacion debe presentarse un
proceder idéntico, es decir la practicas se deben tornar iguales.®

La reiteracion: Los actos que forman la costumbre deben haberse repetido
y practicado durante cierto tiempo, es decir no pueden ser ocasionales o
transitorios.®

La publicidad: 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.°

Conforme a derecho: La costumbre no podra en ningln caso ser contraria
a la ley!!,

3.6. ESTUDIO JURIDICO

Previo el estudio de la normatividad y teniendo en cuenta los oportunos
criterios consultados a las diferentes Camaras de Comercio del Pais,
tendientes a determinar si esta practica comercial redne o no los requisitos
para ser catalogada como costumbre mercantil, me permito sugerir
adelantar el respectivo estudio a la practica comercial denominada:
INCREMENTO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO PARA

8 Revista cdmara de comercio de Bogotd. N2 56 de 1985.

9 Camara de comercio de Bogota. (2006) Costumbres Mercantiles. Editorial Panamericana.
10 Revista cdAmara de comercio de Bogota N° 73 de 1989.

11 http://www.camaratulua.org/modulos.php?mod=content&fnc=viewi&id=27
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ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES, TOMANDO COMO REFERENTE EL

IPC, bajo los siguientes argumentos:

Para comenzar es menester realizar un acercamiento juridico del significado
de contrato de arrendamiento en general, y dentro de este, llegar a la nocién
del ejercié contractual que nos interesa, relacionado con bienes inmuebles
de uso comercial, para concluir si dicha practica constituye o no, una
costumbre mercantil enmarcada como el uso implantado en una colectividad
y considerado Siendo, asi las cosas, es posible realizar un acercamiento
juridico de lo que es el contrato de arrendamiento en general, y dentro de
éste, llegar a la nocién del ejercicio contractual que nos interesa, pero con
bienes inmuebles de uso comercial, finalmente concluiremos, entonces, si
esta costumbre se aloja o no en las denominadas “praeter legem”, y si es
viable realizar el trabajo estadistico y su posterior certificacion.

Son prolificas las definiciones que tanto la doctrina y la jurisprudencia hacen
del contrato de arrendamiento, sin embargo, es preciso empezar por citar la
definicion general contenida en el Cédigo Civil: “El arrendamiento es un
contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder
el goce, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por
este goce, obra o servicio un precio determinado”. Ahora bien, buscar una
definicion especial, para el arrendamiento de locales comerciales, es un
trabajo inane, ya que se ha entendido como suficiente definicion, la ya
citada; lo que si ha de sefalarse es que, este contrato, se encuentra inmerso
dentro de una de las clases de arrendamiento (que pueden también inferirse
de la estructuracién de la norma civil), en palabras de los tratadistas NUBIA
AMPARO ARDILA ROJAS e HILDEBRANDO LEAL PEREZ, todos los contratos
de arrendamiento pueden ser divididos en dos grupos: “por la indole de las
prestaciones y por la naturaleza de los bienes. Dentro del primero se
encuentran el arrendamiento de cosas, de obra y de servicios. En el segundo
hallamos el arrendamiento de predios rusticos y urbanos. Dentro de estos
Gltimos se encuentran los arrendamientos de vivienda y locales
comerciales.”'2, Entonces, es indefectible sefialar que si hay tal division se
da porque existen diferencias, y es en estas, en la cuales se verificara, si el
incremento del canon de arrendamiento en determinado periodo vy la fijacion
de este, es 0 no, una de tales y como se establece para cada caso.

El Cédigo de Comercio, guia legal de toda actividad mercantil, no desarrolla
palmariamente el concepto de contrato de arrendamiento de locales
comerciales, ni lo ha establecido como un acto mercantil, 3 pero

12 ARDILA ROJAS NUBIA AMPARO y LEAL PEREZ HILDEBRANDO, El Contrato de Arrendamiento y el Proceso
de Restitucién del Inmueble, Ediciones Libreria el Profesional, 1991, Bogota. Cit. Pag. 17.

13 Se debe sefialar, que, como actividad mercantil, el Cédigo de Comercio en su articulo 20 numeral 4,
establece el arrendamiento de establecimientos de comercio, pero no del local comercial (materia prima
de nuestra investigacion). Esta diferenciacion ha sido traida muy consecuentemente en la guia “Contrato
de Arrendamiento de Locales Comerciales”, editada por la Cdmara de Comercio de Pasto, afio 2004,
pagina 5, y para nuestra reflexion juridica, es la razén por la cual no existe normatividad comercial especial
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complementariamente con las normas generales del Cdédigo Civil y las
particulares relativas al arrendamiento de inmuebles contenidas en este
mismo cddigo, encontramos en los articulos 518 a 524 del Coddigo
inicialmente citado, el desarrollo legal de unas circunstancias especiales de
éste.

Dentro de esta gama normativa que debe aplicarse a tal contrato, y
realizando un paralelo con la norma contentiva del contrato de vivienda
urbana, Ley 820 de 2003, es visible, que en tanto esta ultima es diafana al
establecer que “Cada doce (12) meses de ejecucidén del contrato bajo un
mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon hasta en una
proporcion que no sea superior al ciento por ciento (100%) del incremento
que haya tenido el indice de precios al consumidor en el afio calendario
inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del
canon.”'*, en materia de contratos de locales comerciales, nada se ha dicho,
y que cada doce meses de ejecucion del contrato, el incremento se realiza al
libre albedrio de las partes, y en general siguiendo la costumbre, punto que
se quiere comprobar con la presente investigacion. Con relacion a la fijacion
del canon de arrendamiento, se ha tenido en claro, en el caso de
arrendamientos de vivienda urbana, que éste debe ser consecuente con el
valor del predio?!®, pero al igual que en el caso anterior, la legislacion es vacia
sobre tal topico cuando de locales comerciales se trata, por lo cual se
determinard, de permitirlo el estudio estadistico, si su fijacidon se ha acogido
a costumbre alguna.

Siendo, asi las cosas, no queda mas que exponer estas consideraciones
juridicas, para en efecto discernir que no existe norma que regule los casos
expuestos, ni tampoco que estos sean opuestos a la ley, por el contrario, son
derechos exigibles y que, en todo caso, las controversias sobre el tema,
segun la ley seran dirimidas por un proceso verbal (articulo 519 del Cédigo
del Comercio), donde un peritazgo seria el que determine cual es el valor
idéneo a fijar o reajustar.

Las demas caracteristicas, partes, y elementos de este contrato, son
idénticos a los determinados por el Cédigo Civil; no creemos convenientes
citarlos a fondo, ya que no son objeto de nuestro estudio.

En consecuencia, es claro que, en este tema, consuetudinariamente es como
se ha establecido el acuerdo de voluntades, y que el trabajo estadistico sera
el que determine si este comportamiento cumple o no con las condiciones

gue regule un contrato de arrendamiento de locales comerciales y fije en toda su extensién sus
caracteristicas, es decir este contrato no es una actividad comercial, sino un apéndice del establecimiento

de comercio (articulo 516, numeral 5, Codigo de Comercio.)

14 Ley 820 de 2003, articulo 20.

15 Asi el articulo 18 de la ley 820 de 2003 establece: “RENTA DE ARRENDAMIENTO. El precio mensual del
arrendamiento sera fijado por las partes en moneda legal pero no podra exceder el uno por ciento (1%) del
valor comercial del inmueble o de la parte de él que se dé en arriendo. La estimacidon comercial para efectos
del presente articulo no podra exceder el equivalente a dos (2) veces el avaluo catastral vigente.”
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para que su certificacion, pueda ser el aporte de la Cadmara de Comercio de
Ipiales para que la fuente auxiliar del derecho tenga plena valides para la
solucién idonea a debates que generan desgaste, para los comerciantes y la
administracién de justicia.

El siguiente analisis pretende examinar las bases de datos suficientes para
determinar si el tema investigado cumple con los requisitos legales para
convertirse en una costumbre mercantil y poder ser certificada por esta
camara, sirviendo de apoyo para las relaciones mercantiles dentro de esta
ciudad.

A. INTRODUCTORIA

e ¢El local comercial es propio o arrendado?

Del total de los establecimientos comerciales encuestados en el municipio de
Ipiales, se puede observar que el 98.7 %, correspondiente a 75 locales, son
alquilados; y un 1.3 %, equivalente a 1 establecimiento, son propios (Tabla
1). En este sentido se puede determinar es minimo el porcentaje de locales
propios.

TABLA 1
. . S Porcentaje
Respuesta Frecuencia Porcentaje Porcentaje vélido acumulado
Propio 1 1,3 1,3 1,3
Alquilado 75 98,7 98,7 100,0
Total 76 100,0 100,0

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

De este modo es importante resaltar que cambia la base de estudio a los 75
locales comerciales alquilados (Grafico 1), debido a que es dicha poblacion
la objetivo para determinar cdmo se comporta el reajuste del canon de
arrendamiento para establecimientos comerciales, tomando como referente
el IPC (indice de Precios al Consumidor)
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GRAFICO 1. LOCAL PROPIO VS LOCAL ARENDADO

¢El local comercial es alquilado?

= Propio

= Alquilado

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

e ¢Cual es el canon de arrendamiento actual?

Una vez estudiada la base estadistica de analisis se puede establecer que del
total de establecimientos encuestados (Tabla 2), el 81,3 % pagan mas de
$800.000 pesos de arriendo por el local. Por otra parte, el 16% de los
encuestados pagan entre $400.001 y $800.000 pesos de arriendo y
finalmente, el 2,7 % de los establecimientos que alquilan un local pagan
entre $0 a 400.000 pesos, estos establecimientos tienen como base de pago
algunos aspectos como area, ubicacién y estrato.

TABLA 2
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje ggJ%eur};ﬂg
De 0 a $400.000 2 2,7% 2,7% 2,7%
De $401.000 a $800.000 12 16,0% 16,0% 18,7%
Mas de $800.000 61 81,3% 81,3% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

En este sentido se puede intuir en términos reales que de los 75
establecimientos comerciales que conforman la nueva base estadistica de
analisis, 61 pagan mas de $800.000 pesos de arriendo; 12 pagan entre
$400.001 y $800.000 y 2 locales comerciales pagan hasta $400.000 pesos,
pesos (Grafico 2).
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GRAFICO 2. VALOR CANON DE ARRENDAMIENTO

éCuadl es el canon de arrendamiento actual?

2.7%

81.3% 16.0%

De 0 a $400.000 De $401.000 a $800.000 Mas de $800.000

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

B. UNIFORMIDAD

e éCOmMoO se pacta el valor del pago del arrendamiento del local
comercial?

Al analizar la forma como se pacta el incremento al canon de arrendamiento de
los locales comerciales en el municipio de Ipiales (Tabla 3), se puede encontrar
que el 73,3 % lo hacen mediante contrato escrito; de otra parte, el 25,3 %
establecen que lo hacen de mutuo acuerdo entre el arrendador y el arrendatario,
lo cual permite establecer en cierta medida un alto grado de formalidad y
legalidad a la hora de realizar este acuerdo. Finalmente, el 1,3 % de los
establecimientos comerciales encuestados aducen que el incremento del canon
de arrendamiento del local comercial es decisidon autonoma del arrendador, por
lo tanto, no existe un acuerdo y se convierte en decision unilateral.

TABLA 3
Respuesta Frecuencia Porcentaje Porgentaje Porcentaje
valido acumulado

Mediante contrato escrito 55 73,3% 73,3% 73%
Mutuo acuerdo 19 25,3% 25,3% 99%
Decision autébnoma del 1,3% 1,3% 0
arrendador 1 100%
Total 75 100% 100,0

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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De esta forma se observa que 55 establecimientos comerciales de los 75
encuestados realizan contrato escrito a la hora de pactar el incremento del
arriendo del local comercial; 20 lo hacen por mutuo acuerdo, y 1 deben
acogerse a la decisidon auténoma del arrendador (Grafico 3).

GRAFICO 3. FORMA PACTO CANON DE ARRENDAMIENTO

¢Como se pacta el valor del pago del arrendamiento del
local comercial?

= Mediante contrato escrito

1.3%
= Mutuo acuerdo

Decisién auténoma del
arrendador

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

De acuerdo a lo anterior se puede determinar claramente que es minimo el
porcentaje donde se presentan las mayores arbitrariedades por parte de
arrendador a la hora de incrementar el valor del canon de arrendamiento.

e ¢El contrato de arrendamiento del local comercial, contempla
el reajuste al canon de arrendamiento de forma anual?

Abordamos esta pregunta como una de las principales a la hora de certificar
la costumbre mercantil debido a que brinda informacion sobre la uniformidad
en cuanto al reajuste al canon de arrendamiento de los locales comerciales
del municipio de Ipiales, se puede observar que el 89,3 % de los encuestados
establecen el reajuste al canon de arrendamiento es de forma anual,
mientras que el 10,7% lo hacen en un periodo mayor a un afio. (Tabla 4).

Con este resultado se puede establecer que existe una uniformidad a la
hora de determinar el periodo de reajuste al canon de arrendamiento de los
establecimientos comerciales en la ciudad de Ipiales.
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TABLA 4
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\;gﬁggaje g:d%equg
No 8 10,7% 10,7% 10,7%
Si 67 89,3% 89,3% 100,0%
Total 75 100,0% 100,0%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Del total de establecimientos alquilados y encuestados de la ciudad de
Ipiales, 67 determinan un reajuste al canon de arrendamiento de forma
anual en sus acuerdos, y 8 lo contemplan para periodos mayores o nulos
(Grafico 4).

GRAFICO 4. REAJUSTE DE CANON DENTRO DEL CONTRATO

¢El contrato de arrendamiento del local comercial,
contempla el reajuste al canon de arrendamiento de forma
anual?

10.7% No

89.3% Si

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

o Establezca éCual de los siguientes factores se tiene en cuenta
para fijar el incremento al canon de arrendamiento?

La mayor parte de establecimientos comerciales encuestados tienen como
principal determinante del reajuste al canon de arrendamiento EL SECTOR
del local comercial con un 44%, mientras que OTROS FACTORES cuentan
con un porcentaje del 40%, EL ESTRATO por su parte lleva un 5,3%,
seguido de LOS INGRESOS Y LA VALORIZACION obteniendo un 4 %;
(Tabla 5).
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El incremento del canon de arrendamiento de los establecimientos
comerciales teniendo como base el IPC solo se hace en el 2,7% de los casos
(Tabla 5), encontrando una alta correlacion entre este tipo de incremento y
el nivel de estudios de las partes involucradas. Es decir, en la mayoria de
casos que conforman este 2,7 %, el arrendador y arrendatario tenian como
minimo sus estudios universitarios o contaban con un profesional que los
asesore en el acuerdo.

TABLA 5
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje gf&ﬁ};ﬂg

El'lPC 2 2, 7% 2,7% 2,7%
Valorizacion 3 4,0% 4,0% 6,7%
Estrato 4 5,3% 5,3% 12,0%
El sector 33 44,0% 44,0% 56,0%
De acuerdo a los ingresos 3 4,0% 4,0% 60,0%
Otros 30 40,0% 40,0% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Del total de encuestados, 33 establecimientos comerciales reajustan el canon
de arrendamiento por el sector, aqui se encuentran los establecimientos
ubicados en la zona comercial de Ipiales. Mientras que 30 reajustan el canon
teniendo en cuenta otros factores no descritos dentro de la encuesta (Grafico
5). Dejando entrever que en Ipiales el IPC es un indicador nulo o desconocido
por parte de los empresarios como agentes econdmicos productores.
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GRAFICO 5. FACTORES DE FIJACION DE ALZA DE ARRIENDO

éEstablezca cual de los siguientes factores tiene en cuenta para fijar
el aumento del canon de arrendamiento?

2.7% = El IPC

/ = Valorizacion
) Estrato

El sector
= De acuerdo a los ingresos

= Otros

44.0%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

C. REITERACION

e ¢Cuadl es el tiempo que lleva ocupando el local comercial?

El 68% de los establecimientos encuestados manifiestan tener menos de 4
afos ocupando el local comercial, mientras que el 8% establecen tener un
periodo mayor a 4 afos, pero inferior a 8 afos. Finalmente, el 24 % de los
establecimientos llevan mas de 8 afos ocupando el mismo local (Tabla 6).

De lo anterior se puede establecer que existe un buen porcentaje de
empresas que se han mantenido en el mercado Ipialefio por mas de ocho
afos, estas organizaciones son aquellas que pudieron sobrellevar los
vaivenes de la econdmica, como también la emergencia econdémica derivada
de la pandemia y la llegada de nuevos inversionistas a la frontera.

TABLA 6
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje ap(?l:fneur}ﬁg
De 0 a 4 afios 51 68,0% 68,0% 68,0%
De 4 a 8 afios 6 8,0% 8,0% 76,0%
Mas de 8 afios 18 24,0% 24,0% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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Asi se evidencia como solo 18 empresas del total de la poblacién encuestada,
se han mantenido dentro del comercio y se consolidan como ejemplo de
perseverancia y emprendimiento para todas las empresas de la ciudad.

GRAFICO 6. TIEMPO DE OCUPACION DE LOCALES COMERCIALES

¢Cudl es el tiempo que lleva ocupando el local comercial?

= DeOa4danfos = De4a8afios Mas de 8 afios

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

e <¢éDurante este tiempo, el reajuste al canon de arrendamiento
se ha realizado de forma anual?

Siendo esta pregunta la base del aspecto reiteracion de esta costumbre
mercantil, determina que el 92% de los establecimientos comerciales han
realizado el reajuste al canon de arrendamiento de forma anual y el 8% no
lo han hecho debido a aspectos como: la no informacién, la informalidad del
contrato, o el comun acuerdo de no incremento a pesar de la existencia de
un contrato que lo contemple, en este aspecto no se tiene en cuenta el afio
2020 atipico, por la coyuntura econdmica y social; en la cual hubo una
masiva rebaja en los canones de arrendamiento. (Tabla 7).

TABLA 7
. . Porcentaje Porcentaje
Respuesta Frecuencia Porcentaje valido acumulado
No 6 8% 8% 8%
Si 69 92% 92% 100%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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En este sentido se puede establecer en términos reales que 69 empresas
encuestadas establecen haber reajustado el canon de arrendamiento de
forma anual, mientras que 7 establecen no haberlo hecho (Grafica 7).

GRAFICA 7. REAJUSTE ANUAL DE CANON DE ARRENDAMIENTO

¢Durante este tiempo, el reajuste al canon de arrendamientono se a
realizado de forma anual?

8%
92%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Observando el resultado es preciso determinar dentro de la investigacidon que
este parametro (reiteracion) se cumple, sabiendo que la base legal de la
costumbre mercantil (el cédigo del comercio) contempla para la aceptacién de
cada variable un porcentaje mayor al 70% de respuestas afirmativas.

o ¢(Este aio, que porcentaje han aplicado para el aumento del
canon de arrendamiento?

Del total de la poblacidon empresarial encuestada, se observa que el 68% de los
establecimientos comerciales realizan el reajuste al canon de arrendamiento
por encima del IPC, demostrando que aun sin conocer el IPC de cada afo, mas
de la mitad de los establecimientos que conforman la poblacién de estudio, no
han tenido problema con el alto incremento en el canon de arrendamiento del
local comercial. Caso contrario lo representan el 24 % de las empresas
encuestadas, las cuales se les ha incrementado el valor del pago de
arrendamiento en un porcentaje menor al IPC, factor que evidencia ser pactado
por ambas partes al momento de la firma del contrato. Por su parte el 8% han
realizado un incremento del canon de arrendamiento fundamentado en el IPC,
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a pesar de que en la pregunta 6 solo dos locales comerciales aducen tener como
reajuste de incremento el IPC. (Tabla 8).

TABLA 8
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje gcodr(;]euqﬁg
Menor al IPC 18 24% 24% 24%
El IPC (3,8%) 6 8% 8% 32%
Mayor al IPC 51 68% 68% 100%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

En este sentido, de las 75 empresas encuestadas que alquilan un local comercial
en la ciudad de Ipiales, se puede establecer que a 51 le reajustan el canon de
arrendamiento por encima del IPC, 19 lo hacen por debajo y 6 con un porcentaje
igual (Grafico 8).

GRAFICO 8. PORCENTAJE DE REAJUSTE AL CANON DE ARRENDAMIENTO

é¢Durante este tiempo que porcentaje han aplicado para el aumento
de los canones de arrendamiento?

68%

= Menor al IPC EI IPC (3,8%) Mayor al IPC

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Finalmente es importante resaltar que 24 establecimientos comerciales
reajustan el canon de arrendamiento por un porcentaje igual o inferior al IPC,
este resultado representa el 32 % de la muestra de analisis.
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e <¢Siempre que se realiza el reajuste al canon de arrendamiento,
se tiene en cuenta la forma descrita en el punto anterior?

66 establecimientos comerciales de las 75 que conforman la nueva base de
estudio (Tabla 9), establecen que no siempre se reajusta el canon de
arrendamiento en la forma descrita anteriormente; en este sentido existen 9
establecimientos comerciales que son constantes a la hora de establecer un
nuevo contrato o reajustar el existente, bajo la variable anualidad de IPC.

TABLA 9
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje ;gJ;euq;ﬂg
No 66 88% 88% 88%
Si 9 12% 12% 100%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Estas 9 empresas representan el 12% de la poblacidon de estudio, tal como lo
refleja el (grafico 9).
GRAFICO 9. REAJUSTE AL CANON SEGUN EL IPC

¢Siempre que se realiza el reajuste al canon de arrendamiento,
se toma en cuenta la forma descrita en el punto anterior?

= No

Si

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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D. OBLIGATORIEDAD

¢ <¢Considera obligatorio el reajuste al canon de arrendamiento de

locales comerciales?

Al preguntarles a los empresarios cuyos locales comerciales estan bajo la figura
de arrendamiento, sobre si considera obligatorio el reajuste al canon de
arrendamiento de los locales comerciales, el 86,8% respondieron que si
reconociendo el principio de legalidad, y un 13,2% respondieron que no,
estableciendo que el reajuste al canon de arrendamiento vulnera sus ingresos
y que en la mayoria de casos es injusto e innecesario (Tabla 10).

TABLA 10
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gleiggaje gcourrcneur}gg
No 10 13,3% 13,3% 13,3%
Si 65 86,7% 86,7% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Este 86,7% representa a 66 establecimientos comerciales dentro de los cuales
se encuentran los 2 establecimientos de la pregunta 5, que establecen reajustar
cada afio el canon de arrendamiento tomando como base el IPC. Mientras que
el 13,3% igual a 10 locales comerciales esta conformado en su mayoria por los

empresarios cuyo incremento al canon es superior al IPC. (Grafico 10)

GRAFICO 10. OBLIGATORIEDAD DE REAJUSTE AL CANON

¢Considera obligatorio el reajuste al canon de arrendamiento de
locales comerciales?

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

= No

= Si
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Finalmente, es importante determinar que esta pregunta es la base de la
Obligatoriedad, por lo cual es indiscutible que este parametro si cumple con
lo establecido por la norma que legisla sobre el estudio de las costumbres
mercantiles.

e <¢Considera obligatorio que el reajuste al canon de arrendamiento
de local comercial debe realizarse por un valor menor o igual al
IPC?

Por su parte, al preguntarles sobre la obligatoriedad del reajuste al canon de
arrendamiento teniendo como base el IPC, se encuentra que el 93,3% de los
encuestados mira conveniente este hecho y aceptaria cualquier norma que rija,
con base en el indicador, el reajuste al canon de arrendamiento. Sin embrago,
existe un 6,7% que dice no estar de acuerdo con ello es porque el incremento
del canon de arrendamiento debe ser mayor a este item. (Tabla 11)

TABLA 11
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje ::J%euq;ﬂg
No 5 6,7% 6,7% 6,7%
Si 70 93,3% 93,3% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Al analizar estas cifras en términos reales se encuentra que 70 establecimientos
comerciales prefieren en incremento igual o inferior al IPC; sobre los 5 que
establecen un incremento mayor al indicador. (Grafico 11)

GRAFICO 11. REAJUSTE DEL CANON DE ARRENDAMIENTO EN BASE AL IPC

éConsidera obligatorio que el reajuste al canon de arrendamiento debe
realizarse por un valor menor o igual al IPC?

= No

e -si

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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E. VIGENCIA

e Considera que actualmente, éla practica comercial de reajustar el
canon de arrendamiento se encuentra vigente, en la forma
mencionada en las respuestas anteriores?

En la tabla 12 se refleja que el 41,3% de los encuestados establecen que se
encuentra vigente la practica comercial del reajuste del canon de
arrendamiento sobre los establecimientos comerciales, mientras que el 58,7%
creen que esta practica no se realiza anualmente y que depende del arrendador,
dentro de este grupo se encuentran los 8 establecimientos de la pregunta 4, a
los cuales el reajuste del canon de arrendamiento no se hace de forma anual.

TABLA 12
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje ;?Jﬁﬁ};ﬂg
No 44 58,7% 58,7% 58,7%
Si 31 41,3% 41,3% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

Este 58,7% representa a 44 establecimientos comerciales de los 76 del total de
la muestra.

GRAFICO 12. PRACTICA DE REAJUSTE CON BASE AL IPC

éConsidera que actualmente la practica comercial de reajustar el canon de
arrendamiento se encuentra vigente en la forma mencionada en las
respuestas anteriores?

= No
41.3%
Si

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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Se debe establecer bajo este resultado que para este parametro (vigencia), la
investigacion no cumple sabiendo que la base legal de la costumbre mercantil
(el cédigo del comercio) contempla para la aceptacién de cada variable es un
porcentaje mayor al 70% de respuestas afirmativas.

e ¢éCuanto tiempo lleva practicando la costumbre descrita en las
respuestas anteriores?

El 96% de los encuestados establece que lleva practicando la costumbre
descrita entre 0 y 5 afios, es importante establecer que aqui se encuentran los
30 establecimientos de la pregunta 5 que establecen no practicar ninguna parte
de la costumbre, es decir, ni el reajuste anual, ni el incremento del canon
teniendo como base el IPC. El 2,7% afirma llevar practicando la costumbre entre
6 a 10 anos, mientras que el 1,3% argumenta llevar mas de 10 anos
practicando la costumbre (Tabla 13). Estos resultados se visualizan de mejor
manera en la grafica 13.

TABLA 13
Respuesta Frecuencia Porcentaje Po\:gﬁggaje :(?J%eur};ﬂg
De 0 a 5 afios 72 96,0% 96,0% 96,0%
De 6 a 10 afios 2 2,7% 2,7% 98,7%
Méas de 10 afios 1 1,3% 1,3% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

GRAFICA 13. TIEMPO DE PRACTICA DE INCREMENTO SEGUN EL IPC

¢Cudnto tiempo lleva practicando la costumbre descrita en
las respuestas anteriores?

= De 0 a5 afios

1.3%

2'7% = De 6 a 10 afos

Mas de 10 afios

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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F. PUBLICIDAD

e ¢Considera que la practica mercantil descrita anteriormente es
conocida y utilizada de manera general en todos los contratos de
establecimiento comercial en Ipiales?

Por su parte, cuando se busca establecer el parametro de publicidad, se
observa que el 50,7% de los encuestados establece que el reajuste al canon de
arrendamiento de forma anual y con base en el IPC es desconocido para la
poblacion empresarial de Ipiales; mientras que el 49,3% establecen que la
practica mercantil si es conocida y utilizada por los empresarios en todos los
contratos de establecimientos comerciales.

TABLA 14
Respuesta Frecuencia Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
No 37 49,3% 49,3% 49,3%
Si 38 50,7% 50,7% 100,0%
Total 75 100% 100%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020

De aqui se puede establecer que la costumbre no es publica sin embargo
algunos de los comerciantes se acogen a ella (Grafica 14).

GRAFICO 14. CONOCIMIENTO DE LA PRACTICA MERCANTIL

¢Considera que la practica mercantil descrita anteriormente es conocida y utilizada
de manera general en todos los contratos de establecimiento comercial en Ipiales?

50.7%

No

Si

49.3%

FUENTE: ESTA INVESTIGACION CCI DICIEMBRE 2020
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Para finalizar se puede establecer que la investigacion anterior referente a:
“INCREMENTO AL CANON DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES EN UN
PORCENTAJE MENOR O IGUAL AL IPC”, no cumple con todos los lineamientos
necesarios para ser considerada costumbre mercantil.

De esta forma se puede analizar que:

UNIFORMIDAD.

Con un nivel de aceptabilidad de 72,4% se puede declarar que, frente al
reajuste al canon de arrendamiento de forma anual, se presenta un proceder
idéntico por parte del sector comercial; teniendo en cuenta que para el
incremento tiene en cuenta factores como estrato, ubicacion o area.

REITERACION Y VIGENCIA.

En cuanto a la reiteracion y la vigencia, con un porcentaje de 90,8% de
reiteracion y 57,9%, se encuentra que los actos que conforman esta costumbre,
no se han repetido durante el tiempo lo que demuestra que esto se refiere a un
acto transitorio, negando asi la existencia de la vigencia.

PUBLICIDAD.

La costumbre de "INCREMENTO AL CANON DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES
COMERCIALES EN UN PORCENTAJE MENOR O IGUAL AL IPC”, es reconocida de
forma parcial por los comerciantes Ipialefios; en este sentido es importante
recalcar la falta de uso del indice de precios al consumidor, por desconocimiento
de los empresarios. Asi se concluye que este aspecto, se niega, con un
porcentaje de 50%.

QUE NO SEA CONTRARIA A LA LEY.

En cuanto a la investigacidon se puede observar que la costumbre es preater
legem y normativa, por cuanto en el ordenamiento legal no existe norma alguna
gue regule este caso especifico, como lo es el aumento del canon de
arrendamiento, convirtiéndose asi en una investigacion que busca suplir este
vacié legal.
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En los términos del Art. 3 del cédigo de comercio, la practica reune las
condiciones de uniformidad, y no es contraria a la ley; aunque no se observa la
misma caracteristica para la reiteracion, finalmente la vigencia y la publicidad
no cumplen con los parametros descritos dentro de la ley, considerandose asi
como NO COSTUMBRE MERCANTIL.
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ANEXO 1- ENCUESTA
CAMARA DE COMERCIO DE IPIALES
ESTUDIO SOBRE COSTUMBRE MERCANTIL
INCREMENTO AL CANON DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES
EN UN PORCENTAJE MENOR O IGUAL AL IPC EN LA CIUDAD DE IPIALES

INTRODUCTORIA
1. ¢Ellocal comercial es propio o 2. ¢Cudl es el canon de arrendamiento
arrendado? actual?
Propio 0 A $400.000 _
Arrendado $401.000 A $800.000
Mas de 800.000 _

3. Direccion del local

UNIFORMIDAD
4. ¢Cémo se pacta el valor del pago del 5. ¢El contrato de arrendamiento del
arrendamiento del local comercial? local comercial, contempla el reajuste
Mediante contrato escrito al canon de arrendamiento de forma
Mutuo acuerdo anual?
Decisidn autonoma del arrendador Si .
No

6. Establezca ¢Cual de los siguientes factores se tiene en cuenta para fijar el incremento al
canon de arrendamiento?

IPC -

Valorizacién _

Estrato _

El Sector _

De acuerdo a los ingresos

Otros

REITERACION

7. ¢éCudl es el tiempo que lleva ocupando 8. ¢Durante este tiempo, el reajuste al
el local comercial? canon de arrendamiento se ha

0 a4 afios _ realizado de forma anual?

4 a 8 afios - Si

Mas de 8 afios _ No

9. (Esteafio, que porcentaje han aplicado 10. ¢Siempre que se realiza el reajuste al
para el aumento del canon de canon de arrendamiento se tiene en
arrendamiento? cuenta la forma descrita en el punto

Menor al IPC anterior?




¢

CAMARA DE

. COMERCIO

DE IPIALES

EI IPC (3.8%) Si

Mayor al IPC No
OBLIGATORIEDAD

11. éConsidera obligatorio el reajuste al
canon de arrendamiento de locales
comerciales?

12. {Considera obligatorio que el reajuste
al canon de arrendamiento de local
comercial debe realizarse por un valor

Si - menor o igual al IPC?
No - Si -
No -
VIGENCIA
13. Considera que actualmente, éla 14. éCuanto tiempo lleva practicando la
practica comercial de reajustar el costumbre descrita en las respuestas
canon de arrendamiento se encuentra anteriores?
vigente, en la forma mencionada en las De 0 a5 afios _
respuestas anteriores? De 6 a 10 afios -
Si . Mas de 10 aios .
No -
PUBLICIDAD
15. ¢Considera que la practica mercantil descrita anteriormente es conocida y utilizada de
manera general en todos los contratos de establecimiento comercial en Ipiales?
Si

No
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