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Estudio juridico

La legislacidén colombiana sobre contratos de arrendamiento
contempla las normas generales contenidas en el Cédigo Civil,
las egpecificas sobre el arrendamiento de inmuebles
destinados & vivienda urbana y algunas disposicicnes del
Codigo de Comercio sobre el arrendamiento de locales
destinados al funcionamiento de establecimientos de comercio.
Estas (ltimas son las aplicables especificamente a los
contratos de arrendamiento que seran objeto de esta
investigacidn, debido a que los asuntos mercantiles se rigen
en principio por las disposiciones de la ley comerciall Vale
la pena recordar que el Coédigo de Comercio, al enumerar
algunos de los elementos que forman parte del establecimiento
de comercio, incluye “los contratos de arrendamiento y, en
caso de enajenacidén, el derecho al arrendamiento de los
locales en cque funciona 3i son de propiedad del empresario, Y
las indemnizaciones que, conforme a la ley, tenga el
arrendatario” Los contratos de arrendamiento, asi como los
dem&=s elementos integranteg del establecimiento de comercio,
adguieren una especial relevancia al ser considerados como
parte de 1la universalidad de bienes dispuesta por el
comerciante para €l cumplimiento de loa2 fines de la empressa.
Las normas mercantiles regulan varios aspectos relacionados
con el arrendamiento de locales comerciales como: el derecho
a la renovacidén del contrato cuando se haya ocupado no menos
de dos afios consecutivos el inmueble con el mismo
establecimiento de comercio; el desahucio al arrendatario con
seis meses de anticipacién cuando el arrendador necesite el
local para 3su propia habitacién o empresa o cuando el
inmueble deba ser reconstruido; los casos en que el
arrendador debe indemnizar al arrendatario y por ultimo, el
subarriendo y la cesidn del contrato.

Estas normas son de caracter imperative, por lo que no
producirén efectos las estipulaciones de las partes gue las
contrarien. Del analisis de la citada normatividad vy de la
legislacién mercantil en general, encontramo3 que no existe
una regulacidn especial ni andloga que establezca un plazo
para el pago del canon de arrendamiento de los locales
comerciales. Esta fijacién queda entonces a entera voluntad
de la3 partes, o de la costumbre mercantil.




ET. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN LA IEY CIVIL

Siguiendo l¢ establecido por la normatividad comercial, los
principios que gobiernan la formacién, efecros,
interpretacidn, terminacién, anulacién y rescisidén de los
contratos civiles seran aplicables a los negocios
mercantiles, amenos que la ley eatablezca otra cosa.

5i aplicamos la norma anterior al caso en estudio, dado que
no hay norma comercial que establezca cuando se debe pagar
el canon de arrendamiento de un local comercial, encontramosg
Jque en materia de contrato de arrendamiento de cosas, el
Codigo Civil establece gque ‘el pago del precio © rentase
haran en los periodos estipulados, o a falta de estipulacién
conforme a la costumbre del psis y no habiendo eatipulacién
ni costumbre fija, segun las reglas que 3e siguen:

La renta de predios urbanos se pagara por meses, la de los
predios rusticos por afios.”.

Lo expuesto nos lleva a concluir que la normatividad civil
aplicable a la legislacidn comercial, a pesar de decirnos que
el canon se paga mes a mes en el casc de los inmuebles
urbanos, tampoco establece especificamente en qué fecha o
término se debe pagar el canon de arrendamiento.

Es mds, la legislacidén civil, al igual que la comercial,
dispone que este aspecto se deja & entera voluntad de las
partes o de la costumbre.

Por esata razén, es necesario realizar una investigacidn para
verificar 8i existe costumbre mercantil entre los
comerciantes de la ciudad de Magangué, en el sentido de pagar
los céanonea de arrendamiento de 108 locales comerciales los

¢inco primeros dias de cada mes, y sSi ese pago se hace mes
vencido o mes anticipado.

Objetivos

Establecer cudl es la costumbre mercantil en la ciudad de
Magangué, en relacidén con el plazo que tienen los
arrendatarios de locales comerciales para pagar los canones
de arrendamiento.

* Verificar si 1la practica mercantil antes descrita
cumple los requisitos de uniformidad, reiteracién,



obligatoriedad, vigencia y publicidad para - =zer
certificada como costumbre mercantil.

Recopilacién de la informaciodn

La identificacidén del grupo de estudic y de las necesidades
de informacién. En esta etapa se recogen las bases de datos

de los grupos objetivos que practican la costumbre Yy 3e
selecciona una muestra representativa de poblacién, a la que

se le aplican encuestas telefdénicas y/o personales.

Esto con el fin de verificar si la préactica estudiada retine

los regquisitos de la costumbre: uniformidad, reiteracidn,
obligatoriedad, publicided y vigencia.

A continuacién, se resumen los aspectos més importantes de la
presente investigacidn: '

Marco de la investigacion

Se utilizaron las siguientes bases de datos:
AIMACENES

COMPRAVENTAS

OPTICA

DROGUERIAS

Muestra seleccionada
102 Locales comerciales

Método de investigacion
Censo Locales Comerciales

Metodologia utilizada:
Periodo de recoleccidn: Enerc 22 a 26

Uniformidad: los hechos que congtituyen costumbre deben ser
ejecutados de igual manera por el sector gcondmico o grupe
que realiza la practica.

Reiteracidon: la practica o uso debe repetirse por un cierto

tiempo, e3 decir, debe aser constante Y no simplemente
transitoria o esporadica.

Obligatoriedad: 1l1a costumbre mercantil debe considerarse
obligatoria por quienes la practican.

Publicidad: la costumbre mercantil debe ser conocida
ampliamente por las personas gue la practican.



Vigencia: 1la costumbre mercantil debe estar practicandose
actualmente,

Resultados

Verificacion de los requisitos de la costumbre mercantil
Conforme con la metodologia adoptada por la Céamara de
Comercio de Magangué, el analigis y wvalidacidén de las
encueatas reguieren la elaboracidén de un informe estadistico
en el cual 3e debe verificar, entre otrog aspecto3, que las
preguntas relacionadas con los requisitos exigidos para la
costumbre mercantil funiformidad, reiteracidn,
obligatoriedad, publicidad y vigencia) arrojen un porcentaje
minimo del 70% de respuestas afirmativas.

Resultados

Uniformidad

1. ;Cual es la periodicidad con que se acogstumbra a exigirle
al arrendatario el pago del canon de arrendamiento de un
local comercial?

Respuestas

Cada mes 100 {98%)
Cada dos meses 2 {( 2%)
otro 0

Total 102
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2. ¢ A falta de
a pagar el canon

acuerdo al respecto en que forma acostumbra
de arrendamiento del local comercial?

Respuestas
Mes anticipado 44 {43%)
Mes vencido 57 {56%)
atro 1 { 1%)
Total 102
OTRO

1% MES
e ANTICIPAD

MES @
VENCIDO 43%
56%

3. Actualmente a falta de acuerdo al regpectoe ;en qué fecha

el arrendataric

de un local comercial paga el canon de

arrendamiento?

Respuestas

Los primeros 5 dias 68 (66%)
Los 10 primeros dias 22 {22%)
Loz 15 primeros dias 6 { 6%}
Otro 6 { 6%)
Total 102

BPRIMEROS 5
DiAS

M PRIMEROS 10
DIAS

OPRIMEROS 15
DIAS

OOTRO




Reiteracion

4. (A falta de acuerdo al respecto Siempre que arrienda un
local, paga el canon de arrendamiento meg anticipado?

Respuestas

Si
No
Total

92
10

{90%)
(10%)
102

NO
10%

90%

5. A falta de acuerdo al respecto siempre gue arrienda un

local, paga el canon de arrendamiento lo2 cinco

dias del mes?

Respuestas

Si
No
Total

9z
10

(90%)
(10%)
102

(9} primeros

NO
10%

90%




Obligatoriedad

6. (Considers que a falta de acuerdo previo sl respecto, es
obligatorio para el arrendatario en la oportunidad por usted
mencionada-?

Respuestas {%)
Si S0 (88%)
NO 1z (12%)
Total 102

VIGERCIA
7. ¢Deade hace cuanto tiempo se realiza el pago del canon de
arrendamiento en la forma v fechs pPor usted sefialadas

Respuestas

Menos de 1 afio 20
De 1 a 5 afigs 42
De 6 a 10 afios 28
De 11 a 15 safios 10
Més de 15 afios 2
Total 102

PUBLICIDAD

comercial~



Respuestas
51 100 (98%)
No 2 { 2%)
Total 102

funcidén establecida en e] numeral 5 del articulo 86 del
Cédigo de Comercio vy luego de haber adelantado una
investigacién juridica Y estadistica en la cual verificd que
la préctica certificadas como costumbre mercantil no es
contraria a la ley comercial, que es publica, uniforme v
reiterada en el territorio que conforma Su jurisdiccién, parsa

bersonas qgue participan en ella la entienden como obligatoria
cuando no han convenido algo diferente,

CERTIFICA:

En Magangue - Bolivar, exigste costumbre mercantil entre los
arrendatarios de locales comercialez de pagar los canones de
arrendamiento por mensualidades anticipadas durante los cinco
{5) primercs dias comunes de cada mes.

derecho, cuando no exista una estipulacidn contractual =obre
la misma obligacién a que 3se refiere la préctica. En con
3ecuencia, 1las personas queé participan en 1a practica
certificada como costumbre mercantil conservan autonomis para
convenir algo distinto, y la pregsente certificacién no puede
invocarse para alega que 1la ley no permite llegar a un
acuerdo, que tenga un contenido diferente a 1lg practica
certificada como coatumbre mercantil.



