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RECURSO DE APELACION

Ezequiel Ospina <ospinarte@gmail.com>

Mar 8/11/2022 8:07 AM

Para: Juzgado 07 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto07bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Cordial saludo

El documento adjunto contiene la presentacion de nuestro recurso de apelacion
contra la sentencia del proceso 20190066500 del estado de noviembre 02 de
2022, para que se le dé el tramite correspondiente.

Mil gracias
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Senor

Juez Séptimo Civil del Circuito de Bogota D. C.
Dr. SERGIO IVAN MESA MACIAS

E. S. D.
PROCESO Rendicidon Provocada de Cuentas
EXPEDIENTE 2019-00665
DEMANDANTE Ezequiel Ospina Rivera
DEMANDADAS Elizabeth Ospina Rivera
Edilsa Victoria Ospina Rivera
ASUNTO Recurso de Apelaciéon Al Fallo de Sentencia del 2 de

noviembre de 2022

ANDRES DAVID ZIPA PRECIADO en calidad de apoderado de la parte actora, me
permito interponer recurso de apelacidn, frente al fallo proferido el pasado 02 de
noviembre de 2022, estando dentro del término para tal fin, el cual vence el 08 de
noviembre de 2022.

Me permito indicar mis reparos de manera concreta:.

El A quo, reconoce parcialmente la rendicidon de cuentas, indicando que acatd

parcialmente. Situacion que permite concluir que si existi6 un desacato a una
decision judicial al no cumplir con la sentencia en su totalidad y me permito indicar
los reparos concretos frente a la sentencia promulgada.

1.

El a quo, no calificd en detalle la informacion contable presentada vy
procedid a indicar que no es competente para calificar la validez de las
documentales presentadas (facturas), y no tuvo en cuenta que los gastos
presentados en la rendicidon de cuentas, obedecen a una construccidén que
adelanté la senora EDILSA VICTORIA OSPINA RIVERA, en donde construyd un
apartamento adicional tal y como lo manifesté en su interrogatorio en la
rendicidon de cuentas, situacidon que se pasd por alto en el fallo. Asi mismo,
las accionadas no demostraron en las documentales presentadas que las
mejoras realizadas fueran necesarias para la conservacion de los inmuebles,
solo se limitaron a indicar gastos pero nunca aportaron una mejora
inmobiliaria, pero si gastos del 50.93 % en relacion con los ingresos totales, lo
cual esilégico e irreal como se verd cuando se expongan las falsedades que
se denunciaron insistentemente durante todo el proceso incluyendo las
audiencias, asi mismo, el A quo da por aprobados todos los gastos de
mejoras indicando que pasaron por vista del profesional de contabilidad,
quien ha dado fe de documentos falsos que reposan en la contabilidad; por
lo cual las documentales 1, 2, 3,4, 5,6,7,9,10, 11,12, 13, 14, 18, 19, 20, 25,
26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 50, 51, 53,
54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 66, 67, 68, 69,70, 71,72,73,74,79, 80, 81, 82, 83,
84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105,
106,107, 110,111,113, 114,115,116, 117,118, 119,120, 121, 122, 123, 124, 125,
127,129,130, 131,132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 146, 147,
148,149,150, 151,152, 153, 154, 155, 156, 159, 160, 161, 162, 165, 168, 169, 186,
187,188, 189, 190, 191, 192, 198, 199, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209,
212,213,214,215,216,217,218, 219, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228,
231, 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 242, 246, 248, 251, 252 y 253,
deben ser analizadas de manera detallada y no basados en la buena fe de
la contadora, quien a todas luces estd a favor de las aqui demandadas,
alejdndose de sus responsabilidades éticas y legales como se demostrard
nuevamente en la sustentacién. Ademds, ella misma certificd no conocer
los inmuebles, es decir, actué como tenedora de libros Unicamente.

El A quo, reconoce que en la rendicidon de cuentas hay informacién que no
deberia de estar en ésta, pues no corresponden a la administracion de los



inmuebles, pero aun asi da por cierta la rendicion de cuentas cuando ésta
no obedece ala realidad material, obedeciendo a una labor administrativa
carente de responsabilidad y honestidad.

Dentro de la rendicion de cuentas no se encuenfra el numero de
apartamentos en cada inmueble ni los ingresos y gastos en cada uno de
ellos, ni el tiempo en que estuvieron arrendados, para proceder a la
verificacion con el consumo de servicios publicos, que podria ser una
excelente prueba de su veracidad; pero el A quo da por cierto lo que las
demandadas afirman sin sustento y carente de veracidad como aparece
en el expediente y se demostrard en la sustentacion del presente recurso.

El A quo estd desconociendo las objeciones contenidas en los folios 15, 24,
64, 65, 128, 145, 194, 245, 249 y 250, indicando que los honorarios juridicos y
contables, gastos notariales entre otros, obedecen a perseguir el cobro de
cartera que generan los inmuebles, pero estd aceptando esos gastos solo
bajo la afiimacidn de que esas actividades se ejercieron, pero en ninguna
parte de la rendicidn de cuentas informaron de procesos judiciales y menos
de sus resultas, en pro de recuperar los inmuebles. Por lo cual, llama la
atencion que el A quo proceda a dar aceptacion por la sola afirmacién de
las demandadas, cuando se evidencia que no existidé un solo informe juridico
o contable para la administracion de los inmuebles, sobre el resultado de
esos honorarios, siendo asi estos gastos injustificados dentro de la rendicién
de cuentas.

El A quo reconoce los gastos de servicios publicos como gastos del
arrendador, porque evidencié algunos contratos donde no se pactaba el
pago de servicios publicos por separado, pero nunca se detuvo a consultar
sobre los dieciséis (16) contratos faltantes en la rendicidn de cuentas, que si
aparecieron en el balance mensual de la misma, pero los cuales no fueron
aportados, también pasa por alto que de los dos (2) inmuebles hay (6) seis
apartamentos, por lo cual no es coherente que solo exista de (14) catorce
anos, el valor de ($186.091.989) ciento ochenta y seis millones noventay un
mil novecientos ochenta y nueve pesos de ingresos. Por lo cual en algunos
contratos si se pudo haber arrendado incluyendo servicios y ofros no y de
eso el A quo, no se pronuncid en la sentencia frente a la ausencia de estos
contratos, lo pasd por alto.

Liama la atencidn que no se encuentra la justificacion o manera de
valoracién de los cdnones de arrendamiento, ya que la ley autoriza hasta el
1 % del valor comercial, y este valor no incluye 1os servicios, ley 820 de 2003
articulos 2y 18, sin detrimento de la posibilidad de contratar incluyendo los
servicios.

El A quo niega la objecidon 75, la cual es una nota contable que no aporta
nada a la rendicién de cuentas; niega la objecion 157 que es el acta de
particion de la sentencia de sucesidn, la cual no hace parte de la rendicion
de cuentas, pues la rendicidon de cuentas va dirigida a perseguir la
administraciéon de los inmuebles y no hace énfasis en la sucesion y asi mismo
niega la objecién 167, la cual es una nota contable de avalios y peritaje de
la sucesion realizada por la contadora, quien no tiene las calidades para
realizar dichos avaliuos y aun asi el Ad quo desconoce las objeciones
presentadas

El A quo, indica que los honorarios pagados al profesional Carlos Addn
Zuluaga Pulido, fueron obtenidos de la masa herencial, situacion que no es
cierta, pues llama la atencién cémo llegd el juez a tal afirmacién. Y llama la
atenciéon como pide el reembolso de ($1.166.666) UN MILLON CIENTO
SESENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS, cuando este valor
correspondia al ano 2019, desconociendo por completo los comprobantes
y declaraciones que certifican que tanto este hecho como su valor es
infencionalmente manipulado.

No se comprende como el A quo llegé a dar por cierto el valor de
($180.625.224), CIENTO OCHENTA MILLONES SEISCIENTOS VEINTICINCO MIL
DOSCIENTOS VEINTICUATRO PESOS, durante catorce (14) anos de
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administracion de dos (2) inmuebles, los cuales cuentas en su totalidad con
(6) apartamentos. Solo dando fe de una rendicidon de cuentas que presenta
errores y vacios tal y como lo indica la sentencia.

No es cierto que no existan cuentas del predio del barrio EI Carmen,
simplemente las demandadas no rindieron cuentas, puesto que EDILSA
VICTORIA OSPINA RIVERA, cambid de domicilio en el ano 2009, taly como lo
indico la testigo ILVA NUBIA HERRERA GALVEZ en el proceso de simulacién en
su interrogatorio y testimonio, ante el Juzgado Sexto Civil Municipal de
Bogotd, quien indicd que EDILSA VICTORIA OSPINA RIVERA, habia salido del
inmueble y se habia arrendado, prueba que estd en este proceso. Existe una
falencia por parte del A quo al no valorar el material probatorio, situaciéon
ratificada por las testigos en su testimonio e interrogatorio dentro del proceso
de rendicion de cuentas.

El A quo aprueba que la venta de la fienda de abarrotes es cierta porque el
senor JUAN NIAMPIRA realizé unos abonos, cuando solo hay un solo pago y
no manifestd nada frente a los sendos contratos de venta que se realizaron
para vender la tienda tal y como lo indicd la parte pasiva en la contestacion
de la demanda. Falta de coherencia entre lo manifestado por las
demandadas y la contadora.

. La tabla que el A quo presenta como utilidades generadas en la hoja 10 de

la sentencia no coincide con la rendicidon de cuentas presentada, llama la
atencion su interés de querer convencer que las cuentas son idéneas
cuando no coinciden en el andlisis efectuado por él mismo, y motivado en
un argumento irrisorio “la fe publica de la contadora” desestima las
objeciones 171, 180, 181, 230 y 247, evidencidndose que la rendicion de
cuentas presentadas no se asemeja a la realidad.

Reconoce el valor de ($13.369.919), TRECE MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y
NUEVE MIL NOVECIENTOS DIECINUEVE PESQOS, Unicamente indicando que si
le han consignado al demandante, situacion que no es cierta, pues el
demandante solo ha recibido ($3.934.914) TRES MILLONES NOVECIENTOS
TREINTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS CATORCE PESOS. El resto del dinero
estd culto o distraido desde hace catorce anos.

El A quo hace interpretaciones andlogas sobre los depdsitos consignados a
la senora VICTORIA RIVERA, (madre de las partes dentro del proceso), e
indica que le pertenecen al demandante y que debe accionar para el
cobro de dichos depdsitos, situacidn que no es cierta, pues se evidencia un
actuar de ocultamiento o de distraccion de los bienes que le pertenecen al
demandante, por parte de las demandadas, para defraudar los frutos del
accionante y no puede reconocerse esos depdsitos como pago y producto
de los frutos de los inmuebles por catorce (14) anos. Debiéndose reconocer
un valor superior a los ($13.369.919), TRECE MILLONES TRECIENTOS SESENTA 'Y
NUEVE MIL NOVECIENTOS DIECINUEVE PESOS, que el A quo reconocio.

El A quo, da aprobacion de gastos de la sucesion por valor de ($85.977.808)
OCHENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y SIETE MIL
OCHOCIENTOS OCHO PESOS, lo cual no tiene incidencia en esta rendicién
de cuentas, puesto que el periodo de rendicidn de cuentas es posterior al
proceso de sucesion y deduce ($85.977.808) OCHENTA Y CINCO MILLONES
NOVECIENTOS SETENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS OCHO PESQOS, del activo
de la rendicion de cuentas.

El A quo indica que el demandante tiene a su favor fitulos judiciales por un
monto de ($16.572.555) DIECISEIS MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y DOS MIL
QUIENTOS CINCUENTA'Y CINCO PESOS, situacion que no es cierta, pues estos
fitulos no estdn a nombre del demandante, ya que las demandadas
pretendian defraudar y ocultar los frutos de la herencia. Si esto fuera cierto
hubieran consignado a la cuenta del demandante, como lo hicieron en
anos pretéritos, su demostracion estd en el proceso y también serd
presentada en la sustentaciéon del presente.

El A quo, pasa por alto que las demandadas presentaron de manera
incompleta la rendiciéon de cuentas y por fuera del término legal,



presentaron un complemento aun faltando informacién, no siendo este
actuar leal e igualitario frente a las partes del proceso y debiéndose
desconocer la rendicidén de cuentas que las demandas presentaron por
extempordneas, entre otros motivos.

17. El Ad quem debe reconocer en su totalidad las pretensiones solicitadas en
la demanda, ya que la rendicidn de cuentas se presentd de forma
extempordnea, incompletas, no obedecen a la realidad y presentan un
enorme fraude a resolucidon judicial, como también fraude procesal,
presentes en este proceso de rendicidén provocada de cuentas, como en |os
antecedentes judiciales de las demandadas.

18. El A quo no puede motivar la sentencia en que la rendicién de cuentas
presentada por las demandas es cierta, por el solo hecho de que la
contadora da buena fe (fe publica), de la informacion presentada, cuando
ésta tiene una parcialidad hacia las demandadas y cuando existen
inconsistencias presentadas tanto asi, que al mismo juzgado no le coincide
el balance presentado por esta.

Es evidente que la rendicién de cuentas no cumple con el ARTICULO 10, Ley
43 de 1990. De la fe publica: “La atestacion o firma de un Contador Publico
enlos actos propios de su profesion hard presumir, salvo prueba en contrario,
que el acto respectivo se ajusta a los requisitos legales, lo mismo que a los
estatutarios en casos de personas juridicas. Tratdndose de balances, se
presumird ademads que los saldos se han tomado fielmente de los libros, que
éstos se ajustan a las normas legales y que las cifras registradas en ellos
reflejan en forma fidedigna la correspondiente situacion financiera en la
fecha del balance.

PARAGRAFO. Los Contadores PUblicos, cuando otorguen fe publica en
materia contable, se asimilardn a funcionarios publicos para efectos de las
sanciones penales por los delitos que cometieren en el ejercicio de las
actividades propias de su profesidn, sin perjuicio de las responsabilidades de
orden civil que hubiere lugar conforme a las leyes.”

La fe publica, de la contadora se logré desvirtuar cuando ésta indicé que
desconocia los inmuebles a los cuales les llevaba la contabilidad y cuando
indicé que no podia dar por cierto que todas esas mejoras se habian
realizado, pues ella solo recauda informacién para la rendicidon de cuentas.

19.Se logré demostrar que la contadora no cumplié con los principios
fundamentales del contador en la rendicion de cuentas presentada los
cuales  son: Integridad, objetividad, competencia, diligencia,
confidencialidad y comportamiento profesional.

20. Serd la oportunidad para volver a mostrar los multiples documentos falsos y

la forma como los avala la contadora, certificando falsedades con la figura
de la Fe Publica, todo fue allegado en su debido momento a este proceso.

De esta manera procedo a exponer brevemente las causales de la impugnacion
gue procederé a motivar ante el Ad quem.

Con el debido respeto.

&Y
ANDRES DAVID ZIPA PRECIADO.
C.C. 1.019.088.679

T.P. 344.625 del C. S. de la J.
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RADICADO # 2019-00665 RENDICION CUENTAS EZEQUIEL OSPINA

Francisco Morales <moralescasasabogados@hotmail.com>

Mar 8/11/2022 10:40 AM

Para: Juzgado 07 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <cctoO7bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: andres david zipa preciado <andresdavidzp@hotmail.com>

BUENOS DIAS.

PARA QUE OBRE EN EL EXPEDIENTE DE LA REFERENCIA ACOMPANO ESCRITO DE REPOSICION Y EN
SUBSIDIO APELACION CONTRA AUTO NOVIEMBRE 1 DE 2022.

RUEGO ACUSAR RECIBO DEL PRESENTE MENSAIJE DATOS Y SU ANEXO.
GRACIAS.
ATTE.,

FRANCISCO MORALES CASAS
T.P. 9234

http://www.moralescasasabogados.com/
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_ Soga:

JUEZ 7° CIVIL DEL CIRCUITO
E-mail: ccto07bt@cendoj.ramajudicial. gov.co
E S. D.
REF.: RAD.N°11001310300720190066500

PROCESO DE RENDICION PROVOCADA DE CUENTAS

DEMANDANTE: EZEQUIEL OSPINA RIVERA

DEMANDADAS: EDILSA VICTORIA OSPINA RIVERA y otra
En mi condicion de apoderado judicial de las demandadas senoras EDILSA VICTORIA y
ELIZABETH OSPINA RIVERA manifiesto que aunque en términos generales la decision
final con la que se resuelve el Incidente de Objecion a las Cuentas presentadas nos fue
favorable a la parte demandada, aun asi en tiempo INTERPONGO RECURSO DE

REPOSICION PARCIAL y en subsidio el de APELACION, también parcial, contra su
proveido calendado en noviembre 1° de 2022, notificado el dia 2 de este mismo mes y afio,
para que ajustandolo por completo a derecho sea revocado parcialmente el aspecto
resolutivo de dicha providencia conforme paso a indicar:

SOLICITO SE REVOQUE PARCIALMENTE LA DECISION TOMADA DE CONDENAR A
LAS CUENTADANTES A PAGAR A FAVOR DEL CUENTA ACCIPIENS LA SUMA DE
$12'213.037,00 Y, EN SU LUGAR, RUEGO SE MODIFIQUE ESTE MONTO
REDUCIENDOLO EN LA CANTIDAD DE $8’593.750,00 AL RECONOCER EL VALOR DE
LA RETRIBUCION A QUE TIENEN DERECHO LAS DEMANDADAS, EN MANERA TAL
QUE -CONSIGUIENTEMENTE- SEA AJUSTADO EL VALOR DE LA CONDENA
FINALMENTE A LA SUMA DE $3'619.287,00

Su Seroria en el punto 2.1. del auto impugnado asevera que como no aparecié probado en
el expediente que las partes (los 3 hermancs OSPINA RIVERA) hubieran llegado a algun
convenio. acuerdo o consensualizacion atinente a que una o ambas de las demandadas
ejercieran la administracion de los inmuebles de marras; y antes bien —afiade Usted- en
cambio si quedo demostrado que el demandante nunca aceptd que sus hermanas
manejaran los inmuebles, concluye entonces que *...) resulta totalmeunte improcedeite el cobro
de henorarios por administracion y otros servicios ejercidos por las demandadas sobre los predios
que integran la masa sucesoral.” (Pag. 3 de la providencia), pero desafortunadamente llega a esta
conclusion —la de negar la remuneracion a las cuentadantes en cuantia de $8'593.750,00—
sin tener presente, esto es, pretermitiendo:

1. Que es principio primordial basico en nuestro sistema legal aquél segun el cual a trabajo
fjgual, salario igual ¥ (Ars. 25 y 53 Constitucionalss), principio del que se deduce que quien realiza
una gestion o tarea que de uno u otro modo favorece a otro, debe serle naturalmente
remunerada en una justa proporcion; de manera tal que en contrario a lo senalado por
su Seforia, no resulta improcedente ni impertinente que las demandantes hayan pretendido
cobrar agui y hayan cobrado una suma dineraria a titulo remuneratorio, toda vez que tenian
plenc derecho a hacerlo y ese derecho fundamental no podia serles desconocido.

2. Que si reconoci6 el juzgado el hecho de haber realizado mis clientes una gestién, como

asi lo reconocio, no podia entonces desconocer la remuneracidon que de suyo genero tal
gestion.

3. Que como de hecho y en derecho existe un verdadero mandato cuando la gestion
interesa tanto al que hace el encargo (mandante) como al que lo acepta (mandatario), 0 a
cualquiera de estos dos, 0 a ambos (At 2146 CC) y se halla ademas establecido gue la
remuneracion del mandante puede ser fijada por las partes, por la ley o por el juez (art.
2143 C.C), no era ni insolito, exdtico o contrario a la ley que las cuentadantes cobraran una

' "Es del caso traer a colacion lo gue ho sostenido la H. Corte Constitucional en lo que hace referencia al Principio
‘A TRABAJO IGUAL-SALARIO IGUAL’, gue el actor invoca comeo vulnerade, principio que descansa sobre la base de que

totla remuneracion debe ser proparcional g la cantidad y calidad del trabajo, asi: *..".* (CONSEJO DE ESTADO; Sec.
Primera; Sent. 2001-0520 de agosto 10 de 2001; Mag. Pnte. Dr. Gabriel Eduardo Mendoza Martelo)
Carrera 5 NY 16-13 Of. jor  Tels. Go-1-3q20627 - 60-1-34z2iq17  Jax: 60-1-2820763 Bogota D.C. Colombia

www.moralescasasabogados.com
Lamail: morafescasasabogados@hotmail.com



suma remuneratoria por la administracion efectuada; ni era impropio, indebido o ilegal que
el juez convalidara el monto cobrado por ellas a titulo de honorarios por la gestion realizada.

4. Que de antafio se halla establecido frente a los casos de comunidad que todo
administrador tiene plenc derecho a percibir una remuneracion por su gestion: “cc
ADMINISTRADOR GOZARA UNA REMUNERACION DEL DOS AL CINCO POR CIENTO DEL PRODUCTO DE LAS COSAS
COMUNES QUE ADMINISTRE A Jl-'.’("!(} DE LA JUNTA GENERAL DE COMUNERQS, O DEL JUEZ EN CAS8QO DE QUE
LA JUNTANO HICIERE 1.A _-I.S‘IG:.\«Z—IC‘IO.-\',- Y 8 LAS COSAS COMUNES SE USAREN POR LOS MISMOS COMUNERQS,
EL ADMINISTRADOR TENDRA DERECHO AL USO DE UNA PARTE DE LA COSA CUY(Q PRODUCTO SEA
EQUIVALENTE AL TANTO POR CIENTO QUE LE CORRESPONDE" (Subrayé. Art 23 L 95 de 1890), norma esta
que su H. Despacho lamentablemente no aplicod al resolver el tan concreto punto que aqui
viene ocupandonos.

5. Que encima de todo, en manera clara y expresa, nuestro ordenamiento civil dispone que

el mandante o quien se beneficie con la gestion del mandatario o administrador (art 2146 C.C )
esta obligado para con este ultimo (i) a reembolsarle los gastos razonables causados por la
ejecucion del mandato, (ii) a pagarle la remuneracion estipulada o usual: (iii) a pagarle
las anticipaciones de dinero con los intereses corrientes, y (iv) a indemnizarle de las
pérdidas en gue haya incurrido sin culpa o por causa del mandato, todo ello conforme lo
establece la ley.

6. Que inclusive nuestra normativa mercantil perentoriamente dispone: “£L MANDATARIO
TENDRA DERECHO A LA REMUNERACION ESTIPULADA Q USUAL EN ESTE GENEROQ DE ACTIVIDADES, 0,
EN SU DEFECTO, A LA QUE SE DETERMINE POR MEDIO DE PERITOS (...)" (Subrayé. Art. 1264 Co. de Co) “FL
MANDATARIO SOLO PODRA PERCIBIR 1A REMUNERACION CORRESPONDIENTE (...)" (Subrayé. Art. 1265 Co Co.)

7. Que —asi sea a titulo de informacion, o si se quiere, para efectos de simple analogia (Art.
12 CGP)— en torno a lo ‘wswal’, ‘usanza’ o 'costumbre’ (Ats. 178 y 179 CGP) atinente a la
remuneracion que genera toda gestion realizada por un administrador o mandatario, la
CAMARA DE COMERCIO DE BOGQTA al tenor de lo dispuesto por el Num. 5° del Art. 86 del Co.

de Co. ha certificado que es costumbre cobrar "COMISION POR INTERMEDIACION EN EL
ARRENDAMIENTQ DE LOCALES COMERCIALES CUANDO EL INMUEBLE NO SE ENTREGA EN ADMINISTRACION”

(Acta de septiembre 18 de 2003) 2, asi como también que es costumbre cobrar '‘CoMISION POR
INTERMEGIACION EN EL ARRENDAMIENTO DE LOCALES COMERCIALES CUANDO SE ENTREGA EN

ADMINISTRACION EL INMUEBLE” (Acta de febrerc 26 de 2002) 2

Asi pues, es evidente que merced a lo aqui expuesto pierde piso legal la determinacion
tomada por su Sefiaria de denegar o de no reconocer la suma de $8'593.750,00 como valor
de los honorarios que la gestion de las demandadas generé a su favor. De ahi que con todo
comedimiento pido sea revocado el auto recurrido para, en su lugar, establecer finalmente
que no es la suma de $12'213.037,00 sino la suma de $3'619.287,00 la que han de pagar
las cuentadantes al cuenta accipiens.

Manifiesto que si no accediere su H. Despacho a éste mi ruego, en subsidio interpongo
el Recurso de Apelacion (num 27, Art. 322 CGP) para que sea el H. Tribunal Superior de Bogota
quien como Juez Ad Quem revoque vy ajuste el fallo incidental.

El subsidiario Recurso de Apelacion es procedente al tenor de lo previsto por el Num. 5° del
Art. 321 del CGP.

Sirvase proveer. f
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Junta Directiva de la Cdmara de Comercio de Bogoté de fecha 26 de febre-
ro de 2002.

2. Comisidn por intermediacion en el arrendamiento de
locales comerciales cuando el inmueble NO se entrega
en administracion

a. Estudio juridico

Dentro de los elementos que forman parte integrante del establecimiento de
comercio, la ley mercantil incluye “los contratos de arrendamiento v, en caso
de enajenacion, el derecho de arrendamiento de los locales en que funciona
si son de propiedad del empresario, y las indemnizaciones que, conforme a la
ley, tenga el arrendatario”1'.

Los contratos de arrendamiento, asi como los demds elementos integrantes
del establecimiento de comercio, adquieren una especial relevancia al ser
consiclerados como parte de la universalidad de bienes dispuesta por el co-
merciante para el cumplimiento de los fines de la empresa.

Los articulos 518 y siguientes del Cédigo de Comercio regulan varios aspectos
relacionados con el arrendamiento de locales comerciales, como el derecho
a la renovacién del contrato cuando se haya ocupado no menos de dos afos
consecutivos el inmueble con un mismo establecimiento de comercio; el
desahucio al arrendatario con seis meses cle anticipacién cuando el arrenda-
dor necesite el local para su propia habitacién o empresa o cuando el inmue-
ble deba ser reconstruido; los casos en que el arrendador debe indemnizar al
arrendlatario y por Gltimo el subarriendo y la cesién del contrato.

101. Numeral 5, articulo 516 Cédigo de Comercio.
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COSTUMBRES MERCANTILES

En la celebracion del contrato de arrendamiento comercial, por lo general,
interviene un corredor, esto es, una persona que por su especial conocimien-
to de los mercados, se ocupa como agente intermediario en la tarea de poner
en relacion a dos o mds personas, con el fin de que celebren un negocio
comercial, sin estar vinculado a las partes por relaciones de colaboracion,
dependencia o representacién’®2.

Los corredores de finca raiz, por su labor, tienen derecho a una remunera-
cién como contraprestacién del servicio de intermediacién que prestan. De
alli se desprende un principio importante, segln el cual el corredor no tiene
derecho a la comisién si la operacién se realiza sin su intervencién.

Sobre este aspecto, la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia afirma
que “el negocio de corretaje conlleva una obligacién de resultado, lo que
significa que debe concluirse el negocio comercial en el que el carredor haya
intervenido (...) a pesar de que la ley reconoce al corredor el derecho a su
remuneracién en todos los casos en que sea celebrado el negocio en que
intervenga; dentro de los supuestos de ese derecho se encuentra que esa
gestion haya conducido al contacto efectivo entre los participantes en la ne-
gociacién y no que sea una labor cualquiera que no redunde en la materiali-
zacion del negocio, de modo que si es otro corredor quien finalmente pone
en contacto a las partes y por esa mediacién se concluye el negocio, la gestién
ineficaz no puede producir comisién alguna”®,

Ahora bien, la costumbre mercantil cumple una funcién integradora, consis-
tente en completar determinadas disposiciones de la ley, en las que expresa-
mente se invocan las practicas de los comerciantes. En el presente caso, se
observa que el Cédigo de Comercio permite la aplicacién de la costumbre
para determinar cudl es la remuneracién que se debe pagar al corredor por su

102, Articulo 1340 del Cédigo de Comercio.
103. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia del 20 de noviembre de 1998, Magistrado
nonente German G. Valdés Sénchez.
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labor en la celebracién del contrato de arrendamiento de un local comercial,
siempre que no exista acuerdo o convenio al respecto entre las partes
involucradas en el negocio.

Objetivo general

Determinar cuél es la remuneracién que se debe pagar al corredor por
su labor en la celebracion del contrato de arrendamiento de un lecal
comercial, siempre que no exista acuerdo previo entre las partes
involucradas en el contrato.

Objetivos especificos

»  \Verificar cudl es la persona o personas responsables de pagar la comisién
al corredor por su labor de intermediacién en la celebracién del arren-
damiento de un local comercial cuando no se recibe el inmueble para

su administracion.

*  Verificar que esta practica mercantil cumple los criterios de uniformi-
dad, reiteracién, obligatoriedad, vigencia y publicidad para ser certifi-
cada como costumbre mercantil.

b, Certificacion de la costumbre mercantil

La Cédmara de Comercio de Bogotd en cumplimiento de la funcién estableci-
da en el numeral 5 del articulo 86 del Cédigo de Comercio y luego de haber
adelantado una investigacion juridica y estadistica en la cual verificd que la
préctica certificada comao costumbre mercantil no es contraria a la ley comer-
cial, que es publica, uniforme y reiterada en el territorio que conforma su
jurisdiccién, para la fecha en que la certificacién fue aprobada y que las per-
sonas que participan en ella la entienden como obligatoria cuande no han
convenido algo diferente,
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Certifica:

Comision por intermediacién en el arrendamiento de locales
comerciales cuando el inmueble no se entrega en administracion

En Bogotd, D.C., existe costumbre mercantil en el contrato de
corretaje para el arriendo de locales comerciales, que el propie-
tario o arrendador del bien inmueble pague por una vez al
corredor una remuneracién equivalente a un (1) canon de arren-
damiento mensual, cuando por la intermediacion del corredor se
ha logrado dar el inmueble en arriendo y éste no es entregado en
administracion al corredor.

Esta costumbre mercantil sélo puede invocarse como fuente de derecho, cuan-
do no exista una estipulacién contractual sobre la misma obligacién a que se
refiere la practica. En consecuencia, las personas que participan en la practi-
ca certificada como costumbre mercantil conservan autonomfa para convenir
algo distinto, y la presente certificacién no puede invocarse para alegar que la
ley no permite llegar a un acuerdo, que tenga un contenido diferente a la
practica certificada como costumbre mercantil.

Fecha de expedicion: la presente certificacion se basa en una investigacion
realizada entre el 15 al 29 de agosto de 2003 y en la aprobacién de la junta

directiva de la Cémara de Comercio de Bogota, en acta de fecha 18 de sep-
tiembre de 2003.

3. Comision por intermediacion en el arrendamiento de locales
comerciales cuando se entrega en administracion el inmueble

a.  Estudio juridico

Dentro de los elementos que forman parte integrante del establecimiento de
comercio, la ley mercantil incluye “los contratos de arrendamiento y, en caso
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de enajenacién, el derecho de arrendamiento de los locales en que funciona
si son de propiedad del empresario, y las indemnizaciones que, conforme a la
ley, tenga el arrendatario”1%4,

Los contratos de arrendamiento, asi como los demds elementos integrantes
del establecimiento de comercio, adquieren una especial relevancia al ser
considerados como parte de la universalidad de bienes dispuesta por el co-
merciante para el cumplimiento de los fines de la empresa.

Los articulos 518 y siguientes del Cédigo de Comercio regulan varios aspectos
relacionados con el arrendamiento de locales comerciales, como el derecho
a la renovacién del contrato cuando se haya ocupado no menos de dos afos
consecutivos el inmueble con un mismo establecimiento de comercio; el
desahucio al arrendatario con seis meses de anticipacién cuando el arrenda-
dor necesite el local para su propia habitacién o empresa o cuando el inmue-
ble deba ser reconstruido; los casos en que el arrendador debe indemnizar al
arrendatario y, por tltimo, el subarriendo y la cesién del contrato.

En la celebracién del contrato de arrendamiento comercial, por lo general,
interviene un corredor, esto es, una persona que por su especial conocimien-
to de los mercados, se ocupa como agente intermediario en la tarea de poner
en relacién a dos o mas personas, con el fin de que celebren un negocio
comercial, sin estar vinculado a las partes por relaciones de colaboracion,
dependencia o representacién'®®.

Los corredores de finca raiz, por su labor, tienen derecho a una remunera-
cién como contraprestacion del servicio de intermediacion que prestan. De
alli se desprende un principio importante, segtin el cual el corredor no tiene
derecho a la comisidn si la operacién se realiza sin su intervencién.

104. Para mayor informacién se recomienda consultar la cartilla La Costumbre Mercantil.
105. Articulo 1340 del Cadigo de Comercio.
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Sobre este aspecto, la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia
afirma que “el negocio de corretaje conlleva una obligacién de resultado,
lo que significa que debe concluirse el negocio comercial en el que
el corredor haya intervenido (...), a pesar de que la ley reconoce al corre-
dor el derecho a su remuneracién en todos los casos en que sea cele-
brado el negocio en que intervenga; dentro de los supuestos de ese dere-
cho se encuentra que esa gestion haya conducido al contacto efectivo
entre los participantes en la negociacion y no que sea una labor cualquie-
ra que no redunde en la materializacion del negocio, de modo que si es
otro corredor quien finalmente pone en contacto a las partes y por esa
mediacidén se concluye el negocio, la gestién ineficaz no puede producir
comision alguna”'%,

Ahora bien, la costumbre mercantil cumple una funcién integradora, consis-
tente en completar determinadas disposiciones de la ley, en las que expresa-
mente se invocan las practicas de los comerciantes. En el presente caso, se
observa que el Cadigo de Comercio permite la aplicacién de la costumbre
para determinar cudl es la remuneracidn que se debe pagar al corredor ‘por su
labor en la celebracién del contrato de arrendamiento de un local comercial,
siempre que no exista acuerdo o convenio al respecto entre las partes
involucradas en el negocio.

Objetivo general

*  Determinar cudl es la remuneracién que se debe pagar al corredor por
su labor en la celebracién del contrato de arrendamiento de un local
comercial, siempre que no exista acuerdo previo entre las partes
involucradas en el contrato.

106. CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia del 20 de noviembre de 1998. Magistrado
ponente: Germdn C. Valdés Sdnchez.
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Objetivos especificos

*  Verificar cudl es la persona o personas responsables de pagar la comisién
al corredor por su labor de intermediacién en la celebracién del arren-
damiento de un local comercial cuando se entrega al corredor el inmue-
ble para su administracién.

*  Verificar que esta practica mercantil cumple los criterios de uniformi-
dad, reiteracién, obligatoriedad, vigencia y publicidad para ser certifi-
cada como costumbre mercantil.

b. Certificacion de la costumbre mercantil

La Cdmara de Comercio de Bogotd, en cumplimiento de la funcién estableci-
da en el numeral 5 del articulo 86 del Cédigo de Comercio y luego de haber
adelantado una investigacién juridica y estadistica en la cual verificé que la
practica certificada como costumbre mercantil no es contraria a la ley comer-
cial, que es puablica, uniforme y reiterada en el territorio que conforma su
jurisdiccion, para la fecha en que la certificacién fue aprobada y que las per-
sonas que participan en ella la entienden como obligatoria cuando no han
convenido algo diferente,

Certifica:

Comisién por intermediacién en el arrendamiento de locales
comerciales cuando se entrega en administracién el inmueble

En Bogotd, D.C., existe la costumbre mercantil en el contrato de
corretaje para la celebracién del arrendamiento de locales co-
merciales, que el propietario o arrendador del bien inmueble
pague al corredor una remuneracién equivalente al ocho por
ciento (8%) del canon mensual de arriendo cuando por la
intermediacién del corredor se ha lograde celebrar un contrato

o8 - .
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de arrendamiento y el inmueble es entregado en administra-
cién al corredor. |

Esta costumbre mercantil sélo puede invocarse como fuente de derecho, cuan-
do no exista una estipulacién contractual sobre la misma obligacién a que se
refiere la practica. En consecuencia, las personas que participan en la practi-
ca certificada como costumbre mercantil conservan autonomia para convenir
algo distinto, y la presente certificacién no puede invocarse para alegar que la
ley no permite llegar a un acuerdo, que tenga un contenido diferente a la
préctica certificada como costumbre mercantil.

Fecha de expedicion: la presente certificacion se basa en una investigacion
realizada entre el 21 de enero al 8 de febrero de 2002 y en la aprobacién de
la junta directiva de la Camara de Comercio de Bogotd, en acta de fecha 26
de febrero de 2002,
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