Santander de Quilichao, diciembre 6 de 2022

Senores:
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE S/QUILICHAO
Dra. LEONOR PATRICIA BERMUDEZ JOAQUI

E mail: {02cctosquil@cendoj.ramajudicial.gov.co

REF.: Radicado No. 19 698 31 12 002 2021 00082 00

Proceso: Verbal de nulidad absoluta promesa de compraventa
Actoras: ALEXANDRA y GENIS LORENA MEDINA MOSQUERA

Demandada: ALEXANDRA MARIA RAMIREZ

HAROLD VELASCO VALCKE, de condiciones civiles v profesionales
conocidas de autos, a través de este memorial, de manera respetuosa, y en
atencién a la notificacion realizada por el togado José Reinaldo Pisso
Cordoba, mediante correo electronico diado 1 de los corrientes, que
contiene, ademas de la contestacion de la demanda, sendos archivos con los
escritos de excepciones previas, incidente de mejoras, poder para intervenir
en la causa, registros fotograficos y un dictamen pericial, a través de este
memorial, de manera respetuosa, procedo a pronunciarme sobre cada uno
de los topicos tratados por el libelista:

En"lo'que versa a las excepciones previas, sustentadas en una presunta
inepta demanda por falta de agotamiento del requisito de prejudicialidad,
sobra expresar que, cuando se solicitan medidas cautelares con el caracter
de previas, no se impone agotar el aludido requisito y, en el presente asunto,
las medidas solicitadas fueron oportunamente impuestas por el H.
Despacho, al encontrarlas ajustadas a derecho.

En lo que atane a la contestaciéon de la demanda, sorprende que, al replicar
el hecho Primero de la demanda, el libelista se aventure a sentenciar que,
las actoras, no son propietarias del inmueble distinguido con la matricula
inmobiliaria No. 132-18821 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Santander de Quilichao, el que segun su criterio pertenece a
Verdnica, Ernestina, Eugenia y Roberto Bolanos Zemanate, cuando su



poderdante no tuvo objecion alguna para aceptar suscribir la promesa de
compraventa objeto de la presente demanda que incluy6 el compromiso de
transferir a su nombre el dominio de la susodicha heredad. Claro esta, se
dio, en tanto el titulo de dominio, E.P. No. 122 del 29 de abril de 2014,
otorgada en la Notaria Unica de Caloto, Cauca, no deja duda que son mis
prohijadas las legitimas propietarias de dicho inmueble. De otra parte, de
manera torticera omitio informar el libelista una circunstancia relevante al
respecto, vale decir, que desde el inicio de la negociacion quedo claro que se
habia encomendado a una profesional del derecho para que, por cuenta de
las actoras, quienes aportaron la suma de 4 millones de pesos en procura
de surtir la liquidacion de la mortuoria en que aparecian como cesionarias
de derechos hereditarios, se saneara el derecho de falsa tradicion hasta
entonces ostentado. Asimismo, advera el libelista que, fueron mis
procuradas quienes actuaron de mala fe debido a su actuar negligente al
elaborar el documento de la promesa con la falencia echada de menos; sin
embargo, se contradice al sustentar la excepcion de fondo No. 4 denominada
“Haber actuado la demandada con buena fe cualificada creadora de
derechos”, admitiendo que fue su representada quien acudio a una oficina
de una abogada para la elaboracion de la respectiva minuta, como en efecto
acontecio, pues fue la prometiente compradora quien se encargo de la
confeccion del aludido instrumento. En lo que versa sobre las excepciones
perentorias, es evidente que se fundan en situaciones que desconocen el
rigor de la normatividad aplicable al tema de la promesa de compraventa
que no genera efecto alguno, de no cumplir con lo previsto en el articulo 89
de la Ley 153 de 1887, a la luz de lo previsto en el articulo 1611 del Codigo
Civil.

En lo atifiente a la objeciéri’del juramento estimatorio, valga senalar que,
como se encuentra establecido en el articulo 206 del C.G.P., inciso primero,
solo se considerara la objecién que especifique razonadamente la
inexactitud que se le atribuya a la estimacion. En este caso, quien objeta
no ha cumplido con dicha carga, pues, en principio, es el valor del contrato
el monto a tener en cuenta en esta clase de actuaciones, lo que se tuvo en
cuenta en primer término para presentar el juramento estimatorio.
Seguidamente, en alusion a las restituciones mutuas, se determino el valor
de los frutos dejados de percibir, teniendo en cuenta el valor del canon de
arrendamiento de heredades semejante, sumado al valor de toda su
infraestructura, sobre todo en lo que respecta a la fabrica de produccion de
almidén de yuca, incluida la maquinaria y demas instalaciones; sin que el
opositor haya establecido al respecto, de manera razonable y discriminada,
cual seria ese valor que en contraposicion del presentado en el juramento
estimatorio, habria de considerarse. Por ultimo, en relacion con los
perjuicios que, a la fecha de la proposiciéon de la demanda, se podian
demostrar, la prueba pertinente fue adosada con el respectivo escrito, y dado
que quien objeta no ha redargtiido de falsos esos medios de conocimiento,



ni aportado una estimacion razonada que deje sin piso los reclamados, la
objecion presentada no cumple con lo impuesto en la norma en cita.

Ahora, respectodel incidente de mejoras, senala el incidentista que, el 18
de octubre de 2018, con la suscripcion de la promesa de compraventa, a su
procurada se le entregé la posesion de los inmuebles objeto de la misma.
Sea la oportunidad para recordar que, con una promesa, lo unico que se
entrega es la mera tenencia y no la posesion.

En el punto segundo del escrito contentivo del incidente, se consigna que
los bienes objeto de la promesa, ante todo, la infraestructura de la fabrica
de procesamiento de almidon de yuca, fue entregada en muy mal estado de
conservacion, atestacion totalmente falsa, como quedara demostrado
durante el debate probatorio, concretamente, a través de la prueba aportada
y solicitada con la demanda.

En el punto Tercero del incidente, se consigna que, para poder colocar en
funcionamiento el montaje de la rallanderia, fue necesario realizar mejoras
a los equipos y al suministro de agua; aserciones falsas, al cabo que, al
momento de entregar a la prometiente compradora los bienes objeto del
precontrato de marras, la factoria en cuestion se encontraba en pleno
funcionamiento, como lo dejara de manifiesto el testigo VICTOR MEDINA,
persona que la explotaba para la época. Asimismo, revelara como, las
modificaciones hechas por la prometiente compradora en las instalaciones
relacionadas con el destino de las aguas servidas, genero la contaminaciéon
de las vertientes fluviales del sector, sin que, a pesar de las advertencias del
nombrado, la sefiora, ALEXANDRA RAMIREZ, atendiera sus ruegos
dirigidos a evitar una sancion de la Corporacion Autonoma Regional del
Cauca, por infraccion semejante; situacion que, si bien es cierto, aun no se
conoce actuacion administrativa sobre el particular, no lo es menos que no
deja de constituir una amenaza que pende sobre las actuales propietarias
de aquellos bienes.

En el punto Cuarto del incidente, se relacionan renovaciones a la
magquinaria recibida con motivo de la promesa. Sobre el particular, cabe
senalar que, mas alla de que al respecto no se aporta ninguna prueba, las
relacionadas acciones son un aspecto rutinario en la explotacion de la
actividad productiva para la cual se ha destinado la factoria, la cual requiere
de labores de renovacion peridodica debido al desgaste que implica la
utilizacion permanente de la maquinaria. Lo que no me consta, es la
instalacion de un nuevo motor para el rayo, sin siquiera exponer las razones



y lo que haya podido acontecer con el motor existente al tiempo de la entrega
de los bienes prometidos en venta a la prometiente compradora.

A punto Quinto del escrito del incidente, se alude, en principio, a unos
cultivos recientes que, lo Ginico que demuestran, es la mala fe en €l actuar
de la demandada, comoquiera que, luego de conocer la accién impetrada en
nombre de mis representadas, se empena en adelantar obras y actividades
que ahora pretende reclamar a partir de las restituciones mutuas, en este
caso, mediante el presente incidente de regulacién de mejoras, contrariando
lo previsto en la legislacién civil sobre el particular. Se dice ademas que, se
construyé un nuevo sistema de riego, para suministro de agua a la
rallanderia, lo que debera no s6lo demostrarse, sino justificarse, en tanto la
heredad donde se encuentran las instalaciones de la mencionada factoria,
ha tenido desde épocas pretéritas, un buen y eficiente suministro de agua
que, tratandose de aquella actividad, es un aspecto fundamental para su
explotaciéon. En ese sentido, las instalaciones existentes al momento de la
entrega de los bienes prometidos en venta a la prometiente compradora,
cumplian con todos los estandares requeridos para el cabal funcionamiento
de la fabrica de produccion de almidén de yuca; como también, para el
beneficio de las actividades propias de un fundo con vocacién agropecuaria.

Se dice que se realiz6 el enchape de pisos y muros de la bodega de acopio,
lo que debera demostrarse y justificarse.

Se advera que se modificaron y mejoraron los canales de recoleccién de
almidén; a la vez que, se mejoraron los tanques “purificadores de cascarilla”,
lo que se debera probar y justificar, comoquiera que, al entregar la tenencia
de los bienes prometidos en venta a la prometiente compradora, ya existia
un deposito de almacenamiento de los deshechos resultantes del rayado de
la yuca, y los mencionados canales. No obstante, sobre el particular es
menester aclarar que, conforme se consigné supra, las modificaciones
efectuadas por la prometiente compradora en las instalaciones relacionadas
con el destino de las aguas servidas, generando la contaminacion de las
vertientes fluviales del sector, sin que, a pesar de las advertencias que le
hiciera el sefior VICTOR MEDINA, la sefiora, ALEXANDRA RAMIREZ,
atendiera sus ruegos.

En lo que hace a la construccién de un muro y gradas, se debera probar y
justificar, pues ni siquiera se acota cudl fue su finalidad.




En lo que respecta a la construccién de un tanque recolector en guadua, se
aclara que, el material de estos depdsitos, suele ser fungible, elaborado en
materiales organicos que, desde luego, deben ser renovados periédicamente,
y su renovacion soélo implica el restablecimiento de la estructura recibida en
su oportunidad cumpliendo los estandares para su explotacion. Es decir,
no es mas que la recuperaciéon de instalaciones perecederas en razén del
uso y el paso inexorable del tiempo que, solo benefician a quien se encuentra
explotando en el momento la factoria.

Se mencionan obras de ampliacién del patio de secado y de un lago, sin
elucidar cual es la finalidad de este ultimo. Estas presuntas mejoras
deberan probarse y justificarse, en tanto, en su oportunidad, las
instalaciones contaban con la infraestructura necesaria para la cabal
explotacién de las actividades para las que eran destinadas.

Se asevera que se realizd el mejoramiento del tanque de recoleccion de
afrecho. Tal circunstancia se debera demostrar y justificar, dado que, en su
momento, la factoria disponia de dicha dependencia.

En relaciéon con el valor de las mejoras incluido en el juramento estimatorio
presentado al respecto, es de tener en cuenta que, en lo alusivo a los cultivos
realizados luego de conocerse por parte de la demanda la existencia de la
presente actuacion, esas mejoras corresponden a un proceder de mala fe.
Adicionalmente, muchas de las actividades que se relacionan en el presente
incidente, aluden a obras de conservacién y mantenimiento de una
infraestructura que, con el desarrollo de las actividades de explotacion
econémica a las que estan destinadas dichas instalaciones, no hacen mas
que restablecer dependencias que en su momento cumplian con los
estandares inherentes a su destinacion; por lo tanto, dichas obras también
son susceptibles de un permanente deterioro que obliga a tener en cuenta
en el momento de su valoracién final.

Por ultimo, sien el momento de la verificaciéon que se debera realizar durante
la inspeccién judicial solicitada por las partes, algunas de las obras que hoy
se reclaman a guisa de mejoras, solo tienen la finalidad de mitigar danos,
desgaste o perjuicios generados del uso de los bienes que le fueron
entregados a la prometiente compradora con motivo de la promesa cuya
declaracion de nulidad se depreco en la demanda, y ocasionados por su
exclusiva cuenta y riesgo, tales obras no podran considerarse para los
efectos pretendidos por el incidentista.



De esta manera, manifiesto la postura de mis representadas frente al
incidente de regulaciéon de mejoras promovido por la parte demandada en el
curso de la causa citada en la referencia.

De su Senoria,

Atentamente,

o) poerses Joenes,

HAROLD VELASCO VALCKE
C.C. No. 16.687.790 de S/Cali
T.P. No. 99.145 del C. S. de la J.




JOSE REINALDO PISSO CORDOBA
ABOGADO
UNIVERSIDAD DEL CAUCA.

Doctora

LEONOR PATRICIA BERMUDEZ JOAQUI

JUEZ SEGUNDA CIVIL DEL CIRCUITO DE SANTANDER DE QUILICHAO.
E. S. D.

REF: Proceso Declarativo de Nulidad de Promesa de Compraventa.

Demandantes: ALEXANDRA MARIA MEDINA MOSQUERA y GENIS LORENA
MEDINA MOSQUERA.

Demandada: ALEXANDRA MARIA RAMIREZ.

No. RAD. 2021-00082

JOSE REINALDO PISSO CORDOBA, mayor de edad y vecino de la ciudad de
Popayan, identificado con la cédula de ciudadania No. 10.542.720 expedida en
Popayéan, con Tarjeta Profesional No. 49.617 del Consejo Superior de la Judicatura,
en mi calidad de apoderado judicial de la seiora ALEXANDRA MARIA RAMIREZ
, mayor de edad y vecina de la ciudad de Cali, identificada con la cédula de
ciudadania No. 31.584.574 expedida en Cali, estando dentro del término legal para
descorrer el traslado de la demanda, procedo a formular incidente de regulacién de
mejoras, con fundamento en los siguientes:

HECHOS.

1.- Conforme al contrato de promesa de compraventa suscrito por la sefiora
ALEXANDRA MARIA RAMIREZ en calidad de promitente compradora y las sefioras
GENIS LORENA MEDINA MOSQUERA y ALEXANDRA MEDINA MOSQUERA, en
su calidad de promitentes vendedoras, de fecha 18 de octubre de 2018; en la
clausula cuarta, se dijo que entregaban la posesion de los bienes prometidos en
venta a la compradora, lo que efectivamente ocurrié en dicha fecha.

2.- Atendiendo a que en uno de los predios, existe un montaje (equipos) para el
procesamiento de yuca para la obtencion de almidén, fue necesario realizar su
adecuacién y reparaciéon de dicho montaje en la medida que se encontraba en muy
estado de conservacién debido no solo al transcurso del tiempo, uso y
posteriormente por el no uso.

3.- Para poder colocar en funcionamiento del montaje de la rallanderia, fue
necesario realizar mejoras a los equipos y al suministro de agua.

4.- Las mejoras a los equipos fueron las siguientes:

a) Se realiz6 cambio del eje, bolineras, chumaceras y correas de la maquina
lavadora de yuca

b) Se hizo el cambio de la tolva

c) Se realizé la reconstruccion del rallo.
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d) Se instalé un nuevo motor para el rallo.

5.- Respecto del inmueble se han realizado las siguientes mejoras, de acuerdo al
dictamen pericial que se aporta:

a) Cultivo de Yuca, Maiz y Frijol. La senora Alexandra Martinez, ha realizado este
cultivo en una extension de aproximadamente tres hectareas, para lo cual invirtié
la suma de Ocho Millones Cuatrocientos Cincuenta y Cinco Mil Pesos Mcte. ( $
8.455.000.00). ‘

b) Se construy6é un nuevo sistema de riego, para el suministro de agua de la
Rallanderia; para lo cual se construyé en la boca toma, un muro de contencién, de
este lugar el agua pasa a un tanque plastico de estructura metalica y de este tanque
se lleva el agua en manguera plastica de 2 pulgadas en una extension de
aproximadamente 240 metros a un tanque o reservorio de ladrillo y cemento que
ya existia pero que fue necesario adecuar por cuanto se encontraba en mal estado;
luego se lleva el agua de este tanque, por tuberia de pvc hasta la rallanderia. El
costo total de esta mejora es de Un Millén Setecientos Dieciocho Mil Pesos Mcte.( $
1.718.000.00)

c) Se realizé el enchape de piso y muros de la bodega de acopio, por un costo de
Un Millén Seiscientos Noventa y Siete Mil Pesos Mcte ($ 1.697.600.00).

d) Se realiz6 modificacién y mejoramiento de los canales de recoleccion de almidén,
con un costo de Dos Millones Setenta Mil Quinientos Treinta y Ocho Pesos Mcte ($
2.070.538.00)

e) Mejoramiento de dos tanques purificadores de cascarilla, con un costo de
Cuatrocientos Noventa y Ocho Mil Pesos Mcte ($ 498.000.00).

f) Se construyé un muro y gradas, con un costo de Un Millén Ochenta Mil Pesos
Mcte ($ 1.080.000.00)

g) Se realizé6 un tanque recolector en guadua, por un valor de Doscientos Ochenta
Mil Pesos Mcte. ($ 280.000.00)

h) Ampliacién de patio de secado de almidén y construccion de lago, por valor de
Dos Millones Quinientos Veinte Mil Pesos Mcte ($ 2.520.000.00).

i) Se realiz6 el mejoramiento del tanque de recolecciéon de afrecho, por valor de
Cuatro Millones Trescientos Veinticuatro Mil Pesos Mcte. ($ 4.324.000.00).

j) Construccion de pozo séptico, por valor de Doscientos Diez Mil Pesos Mcte ($
210.000.00)

5.- Los inmuebles y las construcciones sobre las cuales se realizaron las mejoras,
fueron entregados en forma voluntaria por las promitentes vendedoras a la senora
Alexandra Maria Ramirez, incluso en calidad de poseedora; por lo que las mejoras
son realizadas de buena fe, dandole el derecho a reclamarlas.

PETICION.

Previos los tramites legales, sirvase declarar que las sefioras Alexandra Median
Mosquera y Genis Lorena Medina Mosquera, estan obligadas a pagar las mejoras
realizadas por las sefiora Alexandra Martinez, en los inmuebles objeto de este
proceso, por la suma total de Ventidos Millones Ochocientos Cuarenta y Cinco Mil
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Cuatrocientos Veintiséis Pesos Mcte ($22.845.426.00) correspondientes a las
mejoras descritas en el hecho tercero de la presente solicitud.

JURAMENTO ESTIMATORIO.

De conformidad con lo consagrado en el articulo 206 del Codigo General del
Proceso, me permito manifestar al senor Juez, BAJO LA GRAVEDAD DEL
JURAMENTO, que con el fin de sustentar lo estimado como frutos civiles, se
relacionan los siguientes valores y el método como se calculan, es el indicado en el
articulo 18 de la ley 820 de 2003, por tanto el detalle de cada concepto es el

siguiente:
MEJORA MATERIALES VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO
CULTIVO DE YUCA -Preparacién del terreno con bueyes (17 jornadas) 90.000 : $ 1.530.000
- 80 btos de semilla yuca
- 400 btos de Gallinaza 40.000 $ 3.200.000
- Limpieza 15 jornales 8.000 $ 3.200.000
35.000 $ 525.000
SISTEMA DE RIEGO - 11 btos de cemento - 3 rollos de 28.000 ; $ 308.000
manguera 2” - 1 mt de tubo PVC de 190.000 $ 570.000
2" - 1 mt tubo PVC de 5" (mt). 15.000 : $ 15.000
~ - Un tangue plastico de 1.000 Its 100.000 ‘ $ 100.000
- 15 jornales 200.000 $ 200.000
35.000 $ 525.000
ENCHAPE DE PISOS Y MUROS - 30 mts2 de enchape liso en ceramica. 36.000 $ 1.080.000
DE BODEGA DE ACOPIO - 24 mts de Piso cerdmica blanca
- 4 jornales para pegado de piso. 19.900 $ 477.600
140.000 $ 140.000
CANALES DE RECOLECCION DE  -36 mts x 0.60 de enchape en ceramica 20.479 $ 442.346
ALMIDON - 7 jornales especializados
- 16 jornales de ayudante 140.000 $ 980.000
40.000 $ 640.000
2 TANQUES PURIFICADORES  -216 ladrillos 380 $ 82.080
DE CASCARILLA -2 btos de cemento 28.000 $ 56.000
- 1 mt de arena 80.000 $ 80.000
- 8 jornales 35.000 $ 280.000
MURO Y GRADAS -10 btos de Cemento 28.000 $ 280.000
-200 ladrillos farol 1.200 $240.000
-2 mts de arena 80.000 $ 160.000
- 10 jornales 40.000 $ 400.000
TANQUE RECOLECTOR EN -8 jornales 35.000 $ 280.000
GUADUA
AMPLIACION DE PATIO DE - 28 horas maquina $0.000 $ 2.520.000
SECADO DE AFRECHO Y
CONSTRUCCION DE LAGO.
TANQUE DE RECOLECCION DE - 100 ladrillos farol 1.200 $ 120.000
AFRECHO - 2 btos de cemento 28.000 $ 56.000
- 14 tubos PVC de 6 mtsy 3" 235.600 $3.298.400
- 5 uniones PVC de 3”
- 16 jornales 58.000 $ 290.000
35.000 $ 560.000
POZO SEPTICO - 6 jornales - 35.000 $ 210.000

TOTAL $ 22.845.426
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SOLICITUD DE PRUEBAS.
Sirvase tener como pruebas las siguientes.

1.- Prueba Pericial. Aporto con la presente el dictamen pericial rendido por el
perito Luis Ordonez Mosquera.

2.- Prueba Testimonial. Sirvase senora Juez, citar y hacer comparecer a su
despacho, a las siguientes personas, para que declaren todo lo que sepan y les
conste en relaciéon con las mejoras solicitadas:

1.- Senor Alfer Herlin Vergara Ramirez, identificado con la cédula de ciudadania
No. 10.741.773, correo calandria.1119@hotmail.com; para que declare sobre sobre
el estado de la rallanderia y los inmuebles al momento de la entrega y de las
mejoras realizadas para el normal funcionamiento.

2.- Senor Euclides Bernal, identificado con la cédula de ciudadania
No.1.117.495.947, Direccion vereda el Llanito, Corregimiento de Mondomo -
Municipio de Santander de Quilichao; el testigo no tiene correo electronico, pero
puede ser citado por mi conducto a través de mi correo electrénico. El testigo se
cita para que declare sobre sobre el estado de la rallanderia y los inmuebles al
momento de la entrega y de las mejoras realizadas para el normal funcionamiento.

3.- Senor Milton Choco, quien puede ser citado en la Vereda Pedregal,
Corregimiento de Mondomo —-Municipio de Santander de Quilichao; el testigo no
tiene correo electrénico, pero puede ser citado por mi conducto a través de mi
correo electrénico. El testigo se cita para que declare sobre sobre el estado de la
rallanderia y los inmuebles al momento de la entrega y de las mejoras realizadas
para el normal funcionamiento.

PRUEBA DOCUMENTAL. Me permito anexar 18 registros fotograficos del estado
de la rallanderia al momento que se recibid.

3.- Inspeccién Judicial. Con el objeto de determinar y establecer las mejoras que
se han realizado, ruego se sirva decretar y practicar diligencia de inspeccion judicial
a los predios objeto de este proceso.

PETICION PARA APORTAR DICTAMEN PERICIAL SOBRE EQUIPOS DE LA
RALLANDERIA.

Teniendo en cuenta que en el dictamen pericial, no se incluye el avaluo de las
mejoras realizadas sobre los equipos que componen la rallanderia, debido a que
durante el tiempo de traslado no fue posible conseguir una persona experta en esta
clase de equipos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 227 del Codigo
General del proceso, ruego a la sefiora Juez otorgar un término para ser aportado
el su presentacion.

TRAMITE.

El tramite es el incidental dentro del proceso de la referencia.
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COMPETENCIA.

Usted es la Juez competente por estar conociendo el proceso principal.

NOTIFICACIONES

Las personales las recibiré en la secretaria de su despacho o en mi oficina de
abogado ubicada en la Calle 1 No. 7-14 Oficina 309 Edificio El Prado — Popayan.
Correo Electrénico jrpissot:hotmail.com. Teléfono 3155901834. / 8233500

La parte demandante del proceso principal, en la direccién indicada en la demanda.

La senora Alexandra Maria Ramirez, en la en la calle 91 No. 27-25 de Cali, correo
calandria.1119@hotmail.com

Del senor Juez, Atentamente

JOSE REINALDO PISSO CORDOBA
C.C.No. 10.542.720 de Popayan
T.P.No. 49.617 del C.S.J.



