Proceso: Verbal de Menor Cuantia Entrega de la Cosa del Tradente al Adquiriente
Demandante: Jaime Alberto Ramirez Gonzalez.
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JUZGADO SEGUNDO PROMISCUO MUNICIPAL
Anserma, Caldas, veintitrés (23) de septiembre de dos mil veintiuno (2021)

Sentencia N° 012 de 2021

Proceso: Verbal de Menor Cuantia Entrega de la Cosa del Tradente al Adquiriente
Demandante: JAIME ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ C.C. 75.039,@81
Demandado: SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008 e

Radicado: 170424089-002-2019-00042-00
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OBJETO DE LA DECISIO'%N\E&

Se profiere el fallo que corresponde a este proceso V%ﬁBAL DE MENOR CUANTIA DE ENTREGA
DE LA COSA DEL TRADENTE AL ADQUIRIENTE, promWidgﬁo elisefior SAUL LARGO OROZCO.

N # 5

Pretende el actor que en sentencia q}g‘é”ﬁqgéﬁfrénsitcﬁafbsa juzgada, se hagan las siguientes o

parecidas declaraciones y condenas:

i,
3

o
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PRIMERO: Condenar al dentandado L. LARGO ORZCO, a entregar materialmente al
sefior JAIME ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ, dentro de los tres (3) siguientes a la ejecutoria del
fallo, la casa de habitacién construida en’el predio debidamente alinderado y determinado en
el punto primero de los hechos de%%s“fé%demanda, la cual hace parte integrante del mismo
predio, que se eficuentra situado en la vereda de San Pedro, comprensién del municipio de
Anserma, depa Tl_'%aw t6.de Caldas, denominado “La Portada” y distinguido con el nimero de
matricula inmobil 5,184;1,0§

ado-sefior SA

8

92‘%6961, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Anserma,

SEGUNDO: Que se proc%ggﬁ‘personalmente, o por medio de comisionado a efectuar la
mencionada entfega:material a favor del demandante, en el evento de que el demandado no
lo hiciere de manera voluntaria dentro de los tres (3) dias siguientes a la ejecutoria de la
respectiva sentencia.

TERCERO: Que se disponga que en la entrega material sean incluidos, ademas del mencionado
inmueble, todas sus dependencias, accesiones y mejoras que formen parte de €l.

CUARTO: Condenar al demandado en costas, gastos y agencias en derecho del proceso.
3. HECHOS:

“PRIMERO: Mediante escritura publica N° 838, de fecha 26 de noviembre de 2014, otorgada
en la Notaria Unica de este circulo, el sefior SAUL LARGO OROZCO transfirio a mi
representado, sefior JAIME ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ, el dominio del siguiente bien

inmueble:




“Un lote de terreno rural mejorado con casa de habitacién, de construccion en material, con
tejas de barro, constante de una (1) planta, con servicios de agua y luz eléctrica, con cultivos
de café platano y pastos, con beneficiaderos para el grano, situado en la vereda de San Pedro,
comprensién del municipio de Anserma, departamento de Caldas, denominado “La Portada”,
el cual posee una cabida superficiaria de CINCO HECTAREAS MIL DOSCIENTOS METROS
CUADRADOS (5- 1.200 MTS 2), distinguido con la ficha catastral 00-00-0001-0507-000,
determinado por los siguientes linderos de acuerdo al titulo de adquisicién ###Se arranca de
una obra que hay enlaY, para entrar a San Pedro cogemos en linea recta hacia abajo a mano
izquierda, lindero con sucesién de un sefior Anselmo , voltea sobre la izquierda a lindar con
German Dario Vélez Restrepo, sigue sobre la izquierda a lindar con Juan Criséstomo Gémez,
hasta la carretera que conduce a Mistratd, carretera arriba hasta el puente de la quebrada de
San Pedro, quebrada arriba hasta un arbol pategallina lindero con sucesién de Ricardo Vélez,
aqui voltea hacia la derecha lindero con Maximiliano Sdnchez, hasta un palo de sauce, de aqui
de para arriba con el mismo hasta el borde de la carretera, carretera arriba hasta la obra punto
de partida###.
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Dicho inmueble cuenta con la matricula inmobiliaria N° 103-6961 dg{%‘fw Oflcma de Registro de
Instrumentos Publicos de Anserma, Caldas. 5y

SEGUNDO: El sefior SAUL LARGO OROZCO hizo entrega pw}amal del inmueble antes descrito a
mi representado, conservando por espacio de algumos meses la tenencia de la casa de
habitacién construida en el referido predio, a pesar.dé queve el instrumento publico antes

citado se dijera, en la cldusula séptima, qué- el com%ragor t@me recibido a satisfaccion lo que
adquiere.

. @gw e
TERCERO: En efecto, mediante acuerdo v&rbal entre lo*s contratantes el sefior JAIME ALBERTO
RAMIREZ GONZALEZ aceptd quqe& ven,dedor permaneciera por espacio de 12 meses, a partir
de la firma de la escritura, en Ia,,,ca’sa de habltaaom’del predio en cita, al final del cual el vendedor
haria entrega total del mmU*Qb'

CUARTO: A pesar de haberse vencidqﬁpﬁlfbfhzo otorgado para la entrega total del inmueble, que
se vendi el dia .26~ de nosgjembf“éf"“"‘de 2015, el sefior LARGO OROZCO se ha negado
sistemdticamente a efectuar dicha entrega a favor de mi representado, quien es el legitimo
propietario del

icS @n precedencia, no obstante que la escritura publica de compraventa
consigné que el comprador del predio tenia recibido a satisfaccién lo que adquirid, tal entrega
real y materiakn ha l[gya'do a cabo en su totalidad, afirmacién que se hace bajo la gravedad
deljuramento.

QUINTO: Como se indic6 &

SEXTO: La inscripcidon del titulo de adquisicion se efectud en debida forma en el folio de
matricula inmobiliaria N° 103-6961 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de este
municipio, seguin reza la anotacién N° 15 de dicho documento.

SEPTIMO: El articulo 378 del Cédigo General del Proceso establece que el adquiriente de un
bien cuya tradicion se haya efectuado por inscripcion del titulo en el registro, podra demandar
a su Tradente para que le haga entrega material correspondiente.

OCTAVO: Mediante diligencia adelantada el dia 14 de febrero del presente afio (2019), ante
Notaria Unica de Anserma, Caldas, se pretendid la conciliacién entre las partes en litigio, la
cual culmind con la no conciliacién de sus diferencias, segiin constancia expedida por dicho

despacho Notarial y que se agrega a este escrito como prueba del agotamiento del requisito
de procedibilidad.




NOVENO: El sefior RAMIREZ GONZALEZ, me otorgd poder a fin de adelantar en su nombre la
presente demanda”

PROBLEMA JURIDICO FUNDAMENTAL

Determinar si en el presente proceso se dan los requisitos axioldgicos que exige la doctrinay la
jurisprudencia para la prosperidad de la accién entrega por parte del Tradente al adquiriente.

DESARROLLO

La demanda se presentd el 12 de marzo de 2019, se admiti6 el 19 de marzo del mismo afio; El 29
de marzo de 2019 el sefior SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.00844 se notificé de la demanday
en ejercicio del derecho de defensa, a través de su apoderado Dr. JUAN PABLO OROZCO PARRA
contesté la demanda y propuso como excepciones de fondo las que denominé PLEITO
PENDIENTE y FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA. L

El 14 de mayo del mismo 2019 la parte demandante contesto a lag@%@’gp,ci'ﬁnes. El 4 de junio de
2019, la parte demandada mediante escrito pidié decretar la sugp‘;eﬁ‘sién del proceso, hasta que
se dictara sentencia en el proceso de la Lesién Enorme, eI%Q;\jg‘}éyjun'ib el despacho fij6 fechay
hora para la realizacién de audiencia oral, el 12 de junio‘k;la?gértte«demandada presentd recurso
de reposicién y en subsidio de apelacién contra el agtgﬁ"éﬁiecuémaba a audiencia oral, el 14 de
junio el despacho rechazé el recurso pero de todos m@a’bsfsblignﬁé‘como prueba de oficio copia
al juzgado primero promiscuo municipal:de @serma, %&pla del proceso de Rescisién
del contrato por lesién enorme. Y ese m(i‘SQY,ONdI' sé recibig informe del Juzgado Civil del Circuito

de presentacién ante ese despacho de}@ﬁé tutéla por laiparte demandada.

gt

5,
%,

Surtidos los tramites de la tutela se-realizd audiencia oral el 13 de septiembre de 2019 en la cual
se resolvieron las excepcion‘es.xéfev[‘as«.» '

El 6 de febrero de 2020 se realizé fa audiencia oral del 372 CGP, se inici6 tratando de lograr, una
conciliacién que no se dio, se lIaméw)a,;;jfa:;: partes a interrogatorios de parte, el demandante
JAIME ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ, dijo que el negocio de que trata la demanda se inicio el
' del afio 2014, mediante una escritura publica firmada en la Notaria Unica de
echa en la que él, le habfa comprado la finca llamada “La Portada” al sefior
bicada en la vereda San Pedro del Municipio de Anserma, Caldas.

Anserma, Caldas,
Saul Largo Orozc

Cont6 que el sefior Saul habiazentrado en unas deudas con él y con su socio Jaime Montoya
Villegas, al ctial.le pidid u préstamo de 120 millones de pesos, para asegurar el préstamo
decidieron hipotecar fa‘finca. Explicé que Don Satil entré en una crisis financiera grande y no
tenia con que pagarle al sefior Montoya ni a €l y le habian empezado a embargar propiedades,
fue cuando entraron a una negociacidn, en la que él dijo que como no tenia dinero para
pagarles que le vendia la finca, que se hiciera cargo de la hipotecay le pagara al socio, dijo que
le parecia bien el negocio, pero de todos modos expuso que €l tendria que vender la finca para
recuperar su dinero y pagarle al sefior Jaime Montoya; dijo que le habian comentado de la
posibilidad de negociacién al sefior Montoya Villegas, y que aquel les habfa dicho “Yo no le veo
ningln problema, si Jaime Ramirez se queda con la finca, me responde por la hipoteca, por la
deuda de una letra y por los intereses... hagan la escritura, no le veo ninguin problema”.

Adujo que asi fue como se hizo a la finca, en pago de una deuda que el sefior Sall tenia con su
socio y con él. Cuando se le pregunté por los valores de las deudas dijo: En el 2014, cerramos
la deuda que tenia conmigo en 60 millones de pesos y una letra atras de 10 millones o sea 70
millones, con su socio dijo que eran 120 millones, una letra de 40 millones y unos intereses de
50 millones, expresé que por ese monto no habia discusion porque el mismo sefior Don Saul
lo reconocia asf. El monto de la deuda para esa fecha era de 280 millones de pesos. Aclaré que




la escritura se habia elaborado por 85 millones de pesos porque ese era el avalto catastral que
tenia la finca para ese momento, recordd que en la escritura se expresaba que la hipoteca se
subrogaba a él y que asi habia quedado.

Se le pidié que explicara que pasé después de celebrado el contrato de compraventa, y dijo:
“Ese dia Don Saul me hizo entrega a mi de la finca, de la tierra, y me manifestd que se quedaba
sin donde vivir, yo le dije yo no tengo ningtin problema en que usted se quede viviendo en esa
finca, igual... voy a necesitar un agregado para alld o se la voy a prestar a alguien para que
viva, quédese ahi que yo no tengo ningan problema.

Relatd que, entonces Saul le habia propuesto otra idea, y era la siguiente, que, si en el banco
le prestaban plata para comprar tierra, ;que si se la volvia a vender (la finca) ?, que el habia
estado de acuerdo porque solo la habia tomado para recuperar la plata que le habia prestado
a Saul, y para que su socio recuperara su platica, conté que, después don Sadul y el habian
firmado un contrato de compraventa, que era el que estaba en el e&pedlente donde él se
comprometia a comprarle la finca de nuevo por la suma de 280 mlllon"és con un crédito que le
iban a hacer en el banco Davivienda, y que habfan puesto una claus*:;ﬂa de penalizaciéon donde
decia que si el crédito no fuera aprobado, esa cldusula de pea*arhzaaon no tendria validez,
explicd que era la cldusula la que no tiene validez, no el contra:co

g,

Agregd que desde que habia empezado con la ﬁnca l%*t estaba vendiendo y que se sentia
inmensamente perjudicado porque Don Satil mmedna;ementgyaso el afio que le habia dado
para que viviera en la casa de la finca no se ia hablaiquemdo gevolver

o, o

Explicé que después de eso Saul le habfadlch@que habla Un gringo que le compraba esa finca,
y que el le habia contestado, como@s?’ p@sr‘que se Ia va a comprar a usted si esa finca es mia,
me dijo no... , que él la comprab,ggn laimedida q@e«Saul le sirviera como comisionista, que le
habia dicho que él se la podia, vaﬁdegmor mas plata, que él le habia contestado : ... vea Saul
a mi respéndame por los 289»m|ll¢nes en ese’ tlempo, ahora yo considero que me responda
por 350 millones de pesos en la.medida qw ' el me vuelva a comprar la finca o el doctor que
estd aqui presente que también estu\g@&mteresado en la finca en un tiempo y yo no tengo
ningun problema en venderseia al que'me la quiera comprar, Esa es mi posicién”.

El juez le pregunt = ggontrato para que Don Sall le volviera a comprar la finca y contesté
que, no pasémadgworqugel Bango no le habia hecho el crédito y que nunca le habia comprado
la finca. Agregd queél habja dej*ﬁdo al sefior Sadl en la finca en calidad de viviente de la finca,
que se la habia prestado ya que desde el principio él le habia dicho que le volvia a comprar la
finca y que ha Eensad&@ues si Saul me va a volver a comprar la finca, pues que se quede
ahi. Recordd que cuando ya no se la comprd, lo mantuvo en la casa en calidad de comisionista,
para que le ayudara a vender la finca, pero que lo habfa bananeado durante 3 6 4 afios, con el
cuento del gringo que le iba a comprar la finca. Negé que Sall tuviera autonomia sobre la finca,
asegurd que solo sobre la casa tenia autonomia.

Cuando el Juez le preguntd si habia tenido facilidades para trabajar la tierra, expresé que se le
habia dificultado, pero que tiene una tierrita por ahi cerca y que le tocaba desplazarse para
realizar las labores del campo, como abonar, fumigar, recoger las cosechas, las labores
normales de la finca, Eso si admitié que Saul nunca le habia impedido realizar las labores de la
finca.

Contd que cuando pasaron tantos afios sin que Sall le devolviera la casa, fue a la Inspeccién
de Policia para ver si era posible que eso se diera y que la Inspectora habia fallado a favor de
él porque se habia acreditado como propietario con los documentos legales, escritura,
certificado de tradicién debidamente protocolizado y el estado lo acreditaba como propietario
porque la habia adquirido de manera legal y normal no de manera ilicita.




El tamafio de la finca lo calculé en aproximadamente 5 cuadras, negd que el demandado
hubiera hecho algun tipo de mejoras en la casa de la finca. Dijo que antes de iniciar estos
procesos en el Juzgado Primero y este en el Juzgado Segundo Saul nunca le hizo un reclamo,
que lo vino a hacer cuando se dio cuenta que €l hablaba en serio, que apenas habia pasado eso
Sall se habia ido para Pereira y habia conseguido un abogado para buscar una conciliacion,
pero que no se habia alcanzado ya que le habian propuesto que pagara 100 millones a Don
Sadil, pero que él le habia mostrado los documentos al abogado y le habia dicho que alli no
habia nada que conciliar porque él era el duefio de la finca, tenfa todos los documentos y no
tenia por qué darle plata a Sadl, antes por el contrario que aquel le debia a él.

Reconocié que los servicios publicos de la vivienda los cancelaba Salil que era el que vivia alli,
reitero que la negociacién se habia hecho sin amenazas de forma pacifica consciente y
tranquila. Conté que anteriormente habian tenido negocios entre los dos y que la relacién de
ambos siempre habfa sido buena, que se conocian por ahi desde 2011y que Sadl no se
beneficiaba de nada de lo que producia la finca, que todos los beneficios eran para él como
propietario que era, que no habfan firmado ningun documento parg{éﬁé aquel conservara la
casa solo habia sido de confianza, dijo que sobre el predio habia yézamipé{eca de 120 millones
de pesos a la cual se le pagaban intereses del 2% mes vencido, gsegurd que con el sefior Jaime
Montoya habia concertado no hacer efectiva la hipoteca y*qhz esperase hasta que pudiera
vender la finca, explicé que en la escritura se hab\(a,f‘),géxibgado una cldusula donde se
especificaba que la hipoteca se subrogaba al compradg%ﬁ%%ijgdue desde ese momento él era
el deudor de esa hipoteca. o N

N

ricultor, igual que su sefior padre,

s

SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008 de
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Explicé segun sus palabras comQﬁfué hegocio desde el principio, dijo tener una finca en la
vereda San pedro, Lafincala frtédai -on unadéuda grande con una hipoteca, yla deuda con
Don Jaime Ramirez. Expus@?qu\e cbﬁ)o tenia:buen crédito en Davivienda, lo habia llamado la
Gerente a decirle, Sadl le presfgﬂiiﬁis millonés de pesos para compra de tierras, que le habia
dicho que le pusiera la finca a nomb,rgfi%:dé un amigo o un familiar, pero un muy buen amigo
porque el negocigzeraémuy rié§§goso,’/é gurd que ella le habfa dicho que le prestaba plata para
que comprara la propiedad y para que pagara sus deudas, que, entonces el habia llamado a su
gran amigo Jaime Ramirez y le habfa dicho lo que le proponia el banco y que el le habia
contestado que éﬁ ba d\é’?acuet;g:lo, que los dos habian estado en Davivienda, que habfan ido
juntos ala Notarfa 4: ‘\:ﬁ’a‘“igl'a puesto a nombre de él la finca, que la Notaria les dijo a los dos,
que porque no cancelaban la hipoteca y que ambos habian dicho no, es que era mientras se
hacfa un crédito, pero |_a&g@é§'§ era de Sal, era para un crédito. Que entonces todos habian
aceptado, se habiaHécho el negocio, que se habia puesto un valor de 85 millones de pesos
que era lo del predial pero, aseguro, “ni el compraba ni yo vendia”. Que solamente se habia

hecho el negocio para que el pudiera pagar la deuda.

Agregé que entonces hicieron un documento en el que decia, que si no salfa el crédito, no tenfa
validez el negocio, recordé que Jaime lo firmd, en otras ocasiones don Jaime dijo que no
conocia de créditos ni nada, pero lo firmé en ese momento dijo que si; como no les salié el
crédito, dijo, no se pudo cancelar la hipoteca, no se pudo pagar las deudas que tenia, pero que
el siguié en su finca tranquilo porque era de él, disfrutando todos los bienes, aseguro que le
firmo los documentos al demandado desde el 26 de noviembre de 2014 y que siguio
disfrutando de la misma hasta el 25 de enero de 2016 como 14 meses mas recogiendo los
producidos que son muy buenos de platanoy café.

Contd que en ese momento Jaime le habia dicho que, ya que no le habia pagado intereses ni
nada por la deuda que tenia, que si por favor le dejaba la finca para él explotarla y asi que le




iba pagando la deuda, y que como él queria pagar la deuda le habia dicho, esta muy bien, listo,
que él le entregaba la produccidn de la finca y que se fue a jornalear, que asi lo hizo.

Dijo que estuvo esperando para ver cuando Jaime le decia que ya habia pagado la deuda, que
Jaime habia disfrutado de muy buenas cosechas de platano y café y que todo habia seguido
normal hasta que un cierto dia le habia llegado una citacién de la inspeccion de policia que
tenfa que desalojar, entonces habia acudido a la tutela, porque él consideraba que nunca habia
vendido y que ahi se conocia el caso como fue que pasé.

Reiterdé que la gerente del Banco Davivienda le habia dicho que no le podia prestar si tenia
finca, pues los Unicos créditos que habian eran para comprar tierra, el juez le insistié que
porque la gerente del banco le habia dicho que tenia que vender la finca, y contesté que no
era vender sino poner los papeles a nombre de otro, para que pudiera resultar el crédito para
compra de tierra, sostuvo que el crédito no podia aparecer a su nombre por el endeudamiento
que ya tenia, y reiterd que el crédito solo salia si era para compra de tig;;%ras, sino no salia.

Explicé que si salia el crédito la finca quedaria hipotecada al bance.y-el desembolso se haria a
nombre de don Jaime, que por eso se habia colocado en el dog: mento que si salia el crédito,
se le darfan 225 millones y los otros 55 se pagarian con la pr%gtxccnén de la finca, o sea que el
crédito en su totalidad era para pagarle a él, a la pregunga del.juez si esa promesa se habia
hecho antes o después de firmar la escritura, dijo que fue' antes Octubre de 2014 y la fecha de
la escritura 26 de noviembre de 2014, entrega de la produccnon nfebrero de 2016. Reiterd que
el crédito jamas salié ni a nombre de uno nidel otr@,expreso qué el acuerdo para entregarle a
Jaime Ramirez la produccién de la flnc%*para £ ”fpago qu*éredlto se habia hecho de forma
verbal, pero que casi todo el pueblo sa V él no' hgbié vendido la finca sino que Don Jaime
una deuda.

El juez le pregunté qué controllLéVabawsobre la: producaon de la finca para saber cudndo iba a
pagary contestd que no llex‘%@jba mﬁgun con‘}mf que €l esperaba a que Don Jaime le dijera que
ya habia terminado nada més; records come’anécdota que Don Jaime le habia dicho en el 2017
que se habia cogido 52 cargas enla cgsgwdga y 30 en la traviesa, pero que el confié ciegamente
en Don Jalme Duo que Don Jaime se'ericarg6 de todas las labores de la finca incluidos abonos
mas; pero quek_ademas disfruté de las cosechas.

Reflexiond, diciendo que I% deuda ya se habia pagado varias veces porque la produccién de la
finca era muy buena; cuando se\ie pregunto porque no se habia quejado si ya habia pagado,
conté otra anécdota acerca de ‘que le habia dicho a Don Jaime que €l no sabia que unafinca se

la robaban, pexg que no f eifnas.
W’%&\' =

Asegurd que dejo a Don Jaime hacer lo que quisiera en la finca, que nunca le impidié ingreso a
los trabajadores y que cuando esperaba que ya le devolviera la finca, lo que habia recibido era
una demanda para que le entregara la casa.

Dijo que nunca penso en presentarle demandas a Don Jaime debido a la amistad que entre
ambos llevaban y solamente presenté tutela cuando él le habia instaurado demanda de
desalojo, que si eso no hubiera pasado todavia estaria esperando que le dijeran queyaladeuda
estaba pagada.

Al preguntdrsele por la produccién de la finca dijo que tenia una produccién de 82 cargas de
café anuales o sea 820 arrobas al afio y asegurd que vendia 1800 kilos de platanos quincenales,
dijo que la deuda se pudo haber pagado mas 0 menos en en 3 afios o 3 afios y medio.

El juez le insistié por qué no habia hecho ningtin reclamo y el reiteré que por la amistad que
existia entre los dos.




El juez le pregunté cdmo estaba conformada la finca cuando se hizo el negocio y respondié
que por 23600 palos de café y mds de 1000 matas de platano en el momento que le entrego
en muy buena produccién, explico que sembré nuevas 10900 palos de café y que el resto lo
renovo en zocas igual con el platano que sembré 1000 matas.

Cuando se le pregunté qué habia pasado con esos drboles, conté que Don Jaime habia cortado
5800palos que tenian muy buena traviesa pero que él no le habia dicho nada porque ya
estaban en este proceso.

Repitié lo de que la finca no habia sido vendida. Dijo que se habia puesto 85 millones en la
escritura porque ese era el precio que aparecia en el avalio catastral, dijo que la finca valia mas
de 600 millones de pesos, pero se hizo asi porque como ni el vendia ni el otro compraba,
aseguré también que los gastos notariales los pago é€l.

Expresé que le parecia muy raro que Don Jaime dijera que una finca.gue valia mas de 600
millones él, la fuera a entregar para pagar una deuda de 280 millones;dijo que no era légico, a
lo que el juez le pregunté porque decia que ese era el valor de la;ﬁj;‘m%ca,~‘i§l explicé que habia
hecho el arreglo porque era para un crédito. x‘;W

&
&

Conté que tuvo una persona interesada en comprarle | finca, que le habia ofrecido 600
millones , pero que en ese momento no tenia deudas y.le*habia rechazado la oferta.

s
bt
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Expresé que era cierto lo de hipoteca del sefior J\;a‘fmé Montaya que era por 120 millones de
pesos y que le habia pagado intereses portodo el.afio.2012;27 millones y algo que tiene recibos

de 21 millones ochocientos y que le h:}aE&iﬁéﬁﬁénm add@nﬁijﬂ’bnes de los cuales no le dio recibo.

N Bt

Dijo que el predial él lo habia pag@p ‘Fla_gsi;ta el mom’?ﬁ;ﬁiﬁ\;{o de la firma de la escritura, que después
le tocaba a Jaime pero no lo hizo'durante 3 afio§; que solo lo habfa hecho cuando empezaron

estas demandas. P

El juez le preguntd si en la escritura habi: ""quedado una cldusula donde se dijera que terminado
de pagar lo que se.debia, la finca regrésaba a sus manos y respondié que en un contrato que

se habia hecho por fuera, en la calle el cual se encuentra dentro de la demanda.

El apoderado de la arte demandante le pregunté también sobre el poner la finca a nombre
de unterceroy Io&aif‘igﬁ;i‘ﬁ.’g

Conté que arites de hace tﬁiﬁ%egocio con don Jaime habia vendido otras 4 fincas, reitero que

i

a pesar de firmar 1665 apeles de forma voluntaria en la notaria él no le habia entregado nada a
don Jaime porque los dos sabian que él (Saul) era el duefio de la finca, reconocié que no le
entregé la casa a don Jaime, y dijo que la finca se la entregd solo 14 meses después.

Dijo que el contrato que firmaron ambos en el 2015 querfa era especificar que si no salfa el
crédito no habrfa negocio, el apoderado del demandante puso a conocimiento del demandado
el contrato que era de compraventa y le pregunto si habia sido obligado a firmarlo y dijo que
no.

El 13 de marzo de 202 se realizé la audiencia de testimonios, en la que declararon las siguientes
personas: La sefiora MARIA EUGENIA GRAJALES MEDINA Gerente del Banco Davivienda Sede

Anserma:

Reconocié que conocia tanto a demandante como a demandado, por ser paisanos y clientes
del banco. Contd las lineas de crédito que tiene el banco, Libre inversién, Agropecuario y

comercial.




Explicé cdmo funcionan los mecanismos para conceder un crédito, especificamente en el
sector agropecuario. Dijo que se tiene que presentar un proyecto de inversidn y una
documentacion personal que respalde el préstamo que se le vaya a conceder y una
justificacion de esos ingresos, para estudiar la capacidad de pago de cada uno de los
solicitantes.

Al preguntdrsele sobre las garantias que exigia el Banco, explicé que normalmente es Hipoteca
en Primer Grado o garantia FAG (Fondo Agropecuario de Garantias) que es una que respalda
el gobierno nacional.

Explicé que la hipoteca era sobre el bien objeto de la negociacién; que podria ser sobre un bien
que el cliente tuviera arrendado, o si fuera de su propiedad precisamente serfa sobre el mismo
que se haria la hipoteca como garantia. Luego explicé cémo era la metodologia para la linea
de compra de tierras, que es la que nos competia en este proceso, dijo, que el préstamo se
concederia a la persona duefia del terreno. .

Contd que el sefior Sadl si presentd una solicitud de crédito parawcompra de tierras, pero
expreso que no era ella la que concedia el crédito sino un com&e de crédito, explicé que él
habia presentado la solicitud pero que se le habia negado, par qué no tenia la capacidad de

pago.

Recordé que el sefior Saul Largo no habia hecho nuyei?ﬁ%’ sqli“"'tggés de crédito.

Al preguntarle si era cierto que para otoréﬁuw"ci“édité se”‘agbl'a enajenar el bien objeto de la
hipoteca, explicé lo siguiente: Si el crédfto &ra para compra de tierras, pues légicamente el
bien objeto de la hipoteca era el que%é lbaa comprar‘“@por tanto podia estar en manos de otra
persona o la otra opcién era qug%p@r l:erédito FIw\GRO pudiera estar en manos del mismo
solicitante del crédito, pero con e de 6 meses de hechala compra.

’% .
Negd que el banco le hubiera é)%ig:do vender
un nuevo préstamo.

S

cualquier bien que tuviera a su cargo, para hacerle

o \WV
k-

WIL GAS C.C. 4.339.988
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JAIME MONTQ

Dijo que DonJainje.Ramirez es 5@00 de él en los negocios y que le habia prestado plata a Don
Saul Largo conuna hspoteta en el afio 2012, contd que le prestd 120 millones de pesos intereses
del 2% .

S
o

La hipoteca se hizo'sobre la finca La Portada en la vereda San Pedro del municipio de Anserma,
explicé que la finca tiene una medida de 5 cuadras, aunque en la escritura se dice que tiene 5
hectareas. Aseguré que Satl no le pago ni siquiera intereses. Dijo que cuando le hablaron de
que Don Jaime iba a comprar la finca que cargaba con la hipoteca, los intereses y otra letra, le
parecio muy bueno para él, porque ahora el que le debe todo el dinero es don Jaime Ramirez,
expresé no se hizo nueva hipoteca porque en la escritura de venta de la finca quedd
especificado que Don Jaime asumia las deudas de la finca. Recordé que no hubo reclamo de
nada, solo que habian quedado en que Saul le compraria nuevamente la finca, pero que como
no le prestaron la plata, no compré nada. Como el sefior Saul no tenia donde pasarse a vivir,
entonces don Jaime le habfa dicho quédese un afio viviendo ahi, agrego que, don Saul pasé a
ser comisionista porque dijo que tenfa un comprador para la finca, cosa que tampoco se
concretd.

Acerca de la diferencia en medidas de la finca dijo que se dieron cuenta cuando ya don Jaime
era duefio de la finca y que por eso no habfa hecho reclamo alguno, ya que Don Jaime era la
persona que le iba a responder por la deuda y los intereses, entonces las medidas de la finca




no le parecieron importantes, dijo que lo importante para él era que le pagaran su plata nada
mas.

El apoderado del demandado le pregunté si sabia que una cldusula del contrato obligaba a su
cliente a entregar el predio saneado y este contesto que no sabia de la misma, el apoderado
del demandante argumenté que eso no era lo que decia el contrato y leyd la cldusula 4 del
contrato de compraventa.

OLMAN ALEXIS SANCHEZ C.C. 9.697.334

Dijo ser campesino, explicé que estd trabajando con el sefior Jaime Ramirez en la finca que
queda en la vereda San Pedro, desde finales de 2014 hasta el momento. Comentd que sabia
que Don Jaime le recibid la finca por una deuda que don Sadl tenia con €l. El encargado de los
pagos era Don Jaime, y dijo que la finca estd cultivada en café y platano y que las resiembras
las ha hecho el duefio, Don Jaime. Dijo que la casa de la finca la tenia el,sefior Sadl, acerca de
los sembrados dijo que la finca cuando la habian recibido tenia unax@?éc‘)duccién muy pobre y
que por eso la habfan renovado en una parte. s

El apoderado de la parte demandada le reiterd la pregunta de cuando estaba trabajando
en ese predio y él contesté lo mismo, desde finales de%zo%j‘z;s; entonces el abogado OROZCO
PARRA le dijo que la entrega del inmueble habia sido eéa%ﬁe;o“ide 2016, el testigo refirma que

estd trabajando en la misma desde finales de 2014. &

Luego de esta audiencia llegé la emergencia pof. el covid 19,
julio de 2020, el 15 de octubre de 2020 se'dicté Sentencia de primera instancia en el proceso del
Juzgado Primero de Accién Rescisotid por;Lesién Enorme, y el 16 de abril de 2021 el Juzgado
Civil del Circuito se pronuncié enwgégdn«_g{é instancid;las dos sentencias a favor del demandante
en este proceso JAIME ALBERTO'RAMIREZ GONZALEZ.

Sy # :
speccién judicial al predio en discusiény el 19 de agosto la

El 29 de julio de 2021 se realizé.lain
de alegatos de conclusién. En resum%@f‘eﬁsto fue lo que expresaron los apoderados de ambas
partes. Inici6 la parte-demandante D LUIS EDUARDO CUARTAS GALVIS.

Expreso que, la'de la habia presentado el sefior Jaime Ramirez para que se hiciera la
entrega material.de la casa de habitacién de una finca de nombre La Portada ubicada en la
vereda de San Peﬁf@;@};@“‘és@e municipio de Anserma. Recordé que asuvez el demandado habia
adelantado una demanda poﬁw\ésic’)n enorme que habia sido fallada en su contra en primera 'y
segunda instangi [as$0la presentacién de aquella demanda demostraba que existié un
contrato que fue lizado mediante escritura publica y que ahora querfa desconocer, de
igual forma recordd que mediante el contrato el sefior Jaime Ramirez Gonzélez habfa asumido
el pago de la hipoteca que pesaba sobre la finca.

Insistié en que, en la contestacién de la demanda, el demandado en el punto 5 habia
reconocido que la casa estaba en su poder pues nunca la habfa entregado al demandante. De
igual forma cité el punto primero de Ia demanda por lesién enorme que se tramitd en el
juzgado primero promiscuo municipal de Anserma, en el que reconocio la venta del inmueble,
dijo que en consecuencia la existencia del contrato era real, tanto asi que habfa quedado
registrado en la escritura pUblica N° 838 .

Anot6 que de esa forma se daban los presupuestos contenidos en el art. 378 del CGP para que
se hiciera entrega real y material de la casa que estaba todavia en poder del demandado y que
en caso que no se quisiera cumplir con tal mandato se utilizaran los medios coercitivos para

que lo hiciera.




El apoderado de la parte demandada JUAN PABLO OROZCO PARRA envié por correo
electrénico los alegatos de conclusion, pero también hizo lectura de los mismos en la audiencia
oral virtual, que se resumen asi: Dijo que hubo incumplimiento del demandante en el pago del
presunto contrato de compra porque aquel nunca recibi¢ dinero por el mismo, y que el sefior
Jaime Ramirez no demostré mediante recibos o comprobantes que hubiera pagado, se refirié
a las declaraciones de los testigos, del sefior Olman Alexis Sanchez, dijo que, habia asegurado
estar trabajando en la finca desde 2014, cuando la finca se habia entregado en usufructo en el
2016 dos afos después, que hablaba de una casa construida en bahareque cuando en la
inspeccidn se habia visto que era una casa de material.

Agreg6 que se habia aportado la documentacién de la peticién de préstamo que habfa hecho
el sefior Saul Largo al Banco Davivienda que nunca habfa sido concedido. Dijo ademas que en
la inspeccién se habfa visto que el inmueble contaba con dos pisos mientras que en lademanda
se hablaba de 1 solo piso, y describi6 los alrededores de la casa que segun él continuaban en
posesion del sefior Saul.
*»,V‘és» e

Termind expresando que se presentaron muchas |mprec15|ones$“entre 'lo pretendido y lo
comprobado y que la actuacion del demandante era de r;na‘ia fe, pidi6 se negaran las

pretensiones y que se condenara al demandante a pagar lasvcéstas y las agencias en derecho.

De todos modos, se llevaron uno a uno los pasos de la Au" enc:a del 372y ss. del CGP. Seintentd
en cada una de las audiencias lograr una concnllaq‘;@n, Javcuafli’ fracaso al no haber dnimo
conciliatorio. ",

Se llevé a cabo el saneamiento del pi ‘ observahdose que no existen causales que
conlleven a retrotraer lo actuade e:l;eapa“anterlor y como los supuestos atinentes a
jurisdiccién, competencia, demgg}da gn Forma, gapaCIdad para ser parte y comparecer al
proceso se satisfacen, se pche”dloV,;i@v contmu'ar’ con el tramite sefialado en el articulo en

mencion.

En la fijacion del litigio no hubo novegaé@, la parte demandante solicité la entrega del bien, y
la parte contraria se niega mamlfestando que nunca hubo venta sino entrega de la finca para ir
abonando a la §§uda y que cuando eso se lograra se debia devolver la finca, ya que el
demandante nune %agbla&pagad@ un peso en el negocio.

Se decretaronlas | ue:bas,}las cg“ales se practicaron a satisfaccién.

PRUEBAS PRACTICADAS

Las pruebas que obran en el expediente son:
Las documentales:

1. Copia autentica de la escritura publica N° 0838 del 26 de noviembre de 2014 por medio de la
cual el sefior SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008 transfirié al demandante JAIME ALBERTO
RAMIREZ GONZALEZ C.C. 75.039.581, la propiedad del bien inmueble rural denominado “La
Portada” ubicado en la vereda San Pedro del municipio de Anserma, Caldas, identificado con
matricula inmobiliaria 103-6961 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Anserma,
Caldas, Folios 7 a 9 del expediente.

2. Copia del certificado de tradicién N°103-6961 correspondiente al bien antes mencionado, en
el que se observa, en la anotacion 15 el registro de la escritura N° 0838 del 26 de noviembre de
2014, por medio de la cual el demandante adquirié el prementado inmueble. (folios 10 a 12).




3. Copia de la factura N° 1114106 correspondiente al cobro del impuesto predial unificado de la
finca La Portada, documento en el cual aparece el avaltio catastral del mismo.

4. Constancia expedida por la Notaria Unica de este circulo en relacién con la diligencia de
conciliacién, como requisito de procedibilidad, de fecha 14 de febrero de 2019.

Testimoniales

También obran los interrogatorios de parte tanto del demandante, JAIME ALBERTO RAMIREZ
GONZALEZ C.C. 75.039.581 como del demandado SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008.

Los testimonios de los sefiores MARIA EUGENIA GRAJALES MEDINA, JAIME MONTOYA
VILLEGAS Y OLMAN ALEXIS SANCHEZ.

La inspeccién Judicial realizada por el Despacho al predio de que trata la demanda.

Enlos Alegatos de conclusién, el apoderado del demandante se rati»ﬁéé*én,tt;das las pretensiones
iniciales y dijo que se habia cumplido con todos los requisitos qggi}?e;ige”la ley para que se haga
entrega por parte del demandado de la casa que aun tiene enﬁ)sqﬁbder. Por su parte el apoderado
del demandado indicé que hubo incumplimiento del contﬁrat;g}‘pogparte del sefior Jaime Alberto
Ramirez Gonzalez, porque el sefior Largo Orozco nur;cg‘”’f?egiﬁﬁi"é ningln dinero por ese acto
ademds que el demandante nunca mostré pruebas d%’*estarp ando la hipoteca que se habfa
pactado que lo hiciera. > v

s’gﬂé’fgété d'e;ﬁ’ef‘ del expediente en las actas de cada

Los resimenes de lo que se dijo y se con
w e

una de las audiencias. 2%

P
%

%:a

jias las sigientes,

La Jurisprudencia, en-forma feiterada’sents los requisitos indispensables para la procedencia
de las pretensi e | tratdndose de procesos de entrega de la cosa por el Tradente al
adquiriente, a sa
a-Sujeto Activo: E a‘persona o personas en cuyo favor se ha transferido o constituido un
derecho real principal.”

persona o personas obligadas a hacer la entrega material

b- Sujeto Pasi Es
correspondiente. "

¢- Un objeto determinado: constituido sobre el inmueble sobre el cual se verifica la tradicion.

d-Una condicién, consistente en que el Tradente, retenga el bien en su poder, sea porque lo
posea directamente o por conducto de otra persona, como sucede en el caso que lo tenga
arrendado.

A los anteriores puntos debemos agregarle otro, que se infiere de ellos y constituye su
fundamento, cual es que el derecho real principal esta constituido o transferido segun el caso,
y efectuada la tradicién mediante la respectiva inscripcién en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

La demanda como suplica principal debe concretarse a solicitar que se condene al demandado
a entregarle al demandante el bien que ha sido materia de la tradicién. Decimos que, como
stplica principal, puesto que es viable acumular a ella la de condena al demandado por los




perjuicios ocasionados al no entregar el bien, ya que la ley sustancial los prevé en tales casos,
particularmente cuando se trata de venta, por incumplir el vendedor una de las obligaciones
contraidas.

Se desprende de lo anterior que son requisitos sustanciales para la prosperidad de la accion,
que se haya efectuado la tradicién de un bien mediante la inscripcidn del titulo en el registro y
que la entrega no se hubiere cumplido; y son requisitos procesales, que la demanda la presente
el adquiriente contra el Tradente, acompafnando copia de la escritura publica registrada en la
que conste la obligacién, y si en ella se sefiala haberse cumplido, afirme bajo juramento que la
misma no se ha efectuado.

En la revision del expediente se evidencia el cumplimiento de los requisitos sustanciales y
procesales anteriormente enunciados, como quiera que obra a folios 7 al 9 del Cuaderno
Principal, copia de la ESCRITURA PUBLICA N° 0838, de fecha 26 de noviembre del 2014, de la
Notarfa Unica del Circulo de Anserma, Caldas, que recoge el contrato ch compraventa de un
predio rural celebrado entre SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008 @Qmo vendedor y JAIME
ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ C.C. 75.039.581 como comprador,/gé inmueble cuyo folio de
matricula inmobiliaria es 103-6961 de la Oficina de Registro, de’ Instrumentos Publicos de
Anserma, Caldas. Que considera este despacho como la prl%WaI prueba que se tiene en este
proceso. Debe resaltarse en este momento quela Escrltura%P‘ubllca N° 0838 nunca fue tachada
de falsa por ninguna de las partes y que es un documemfmegal que tiene validez y vigencia el
cual contiene la compraventa realizada por las parte o

compraventa. Sin embargo, en el hackfo qu’mt‘o dela demanda, el demandante manifesté bajo
juramento que, pese a esa mamfg@é:tacnlgégj, el lnmue*bie no ha sido entregado materialmente en
su totalidad. :

Ademas, en la contestacién de 1a demandasg»f“ollo 20 del expediente, el demandado confiesa que
los predios objeto de demanda, nunca ios recibié el demandante y que aun hace posesion real
y material del inmugble, vnwendo en al'mismo predio.

Asi las cosas, . tafmdudable que los requisitos formales y sustanciales se encuentran
satisfechos para.el &xito de las pretensiones de la demanda. No obstante, el demandado se
opone a ellas, argumei'itaﬂdo esencialmente que, la venta contenida en la escritura 0838 no se
realizd realmente, tanto asi que durante casi afio y medio el quedé a cargo de todo y solo
mediante otfe-acuerdo entrégo el usufructo de la tierra de la finca al sefior Jaime Alberto
Ramirez Gonzd el 11 de enero de 2016 para el pago de una deuda y que el negocio
realmente nunca ocurrié ya que el demandante nunca ha pagado nada por el y que mediante
“maniobras engafiosas” se quiere apoderar de un predio que no le pertenece.

Ahora bien contra la accién del adquirente, el tradente o vendedor puede oponerse de acuerdo
con el articulo 309 del C.G.P., pero esa oposicion, considera esta célula de la judicatura, no lo
habilita para hacer peticiones declarativas contra el titulo constitutivo de la venta, sino que la
misma esta dada para alegar incumplimientos de las obligaciones plasmadas en el clausulado
del negocio, en especial la relativa a la entrega del inmueble, esto es, la defensa del vendedor,
se circunscribe, en este proceso, a enervar la pretension del comprador, ya sea por falta en la
exigibilidad de la obligacién de entregar, por la existencia de una condicién suspensiva que ain
no se ha verificado e impide su ejecucién, o porque simplemente ya realizé la entrega, pero en
manera alguna puede contrra?emandar en el escrito de contestacion, pues para ello debe acudir

a otro proceso, y ademas erf estos casos no es viable la reconvencién.
e




En este caso, el demandado haciendo uso de esta posibilidad que le da laley, presentd demanda
de Accién Rescisoria por Lesién Enorme en el Juzgado Primero Promiscuo Municipal de
Anserma, Caldas, pero el fallo de primera instancia y mas adelante el de segunda instancia ante
el Juzgado Civil del Circuito de esta localidad de Anserma, dieron resultados en su contra.
Analizando las pruebas recaudadas en los interrogatorios de parte, los testimonios y la
inspeccién judicial, se tiene que:

1.- Entre los aqui demandante y demandado si se elevo a Escritura Publica un contrato de
compraventa de bien rural

2.- Que el demandado estd en este momento disfrutando del uso de la casa de habitacién que
estd dentro del predio vendido.

3.- Y que el demandado también, adelanté acciones legales para tratar de deshacer el negocio
y recuperar el bien de marras, pero no lo logro. |

Corolario de lo dicho, este Despacho considera que estd plenamente demostrado que el
demandado vendié al demandante el inmueble de que se trata, ife,fno ha cumplido la
obligacién de entregarlo al comprador conforme alo establecidogfﬁ os articulos 368 al 373 del
C.G.P. y que lo tiene en su poder, por lo tanto, es pertinente o;;ggﬁ%r”su entrega.

IR

%"" i . . s
Solicita el demandante que, dentro de la entrega material de la‘casa, sean incluidos, ademas,
todas sus dependencias, accesiones y mejoras que for _é%“pgrfe de él y a condenar en costas y
agencias en derecho. TS

o, St

Se condena en agencias en derecho a gmargo de Ia&;fﬁ‘a[;it\g*‘iﬁémandada y a favor de la parte
demandante por una suma de UNMJLLO&”QUINIENTOS MIL PESOS M/CTE. ($1.500.000
M/CTE). debido a la cuantfa de la demhandas ’ L

Por lo expuesto, “el.Ju-zgado Ségundé‘il?romiscuo Municipal de Anserma, Caldas, administrando
justicia en nom re de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

=

RESUELVE:

PRIMERO: ORDENAR al demgndado SAUL LARGO OROZCO C.C. 9.921.008, entregar al
demandante JAIME ALBERTO RAMIREZ GONZALEZ C.C. 75.039.581, dentro del término de diez
(10) dias hébiles sigtiféntes a la ejecutoria de este fallo, el inmueble vendido, incluida la casa de
habitacién, todas sus dependencias, accesiones y mejoras si las hubiere como se solicita en la
demanda.

SEGUNDO: Se condena por Agencias en Derecho a favor de la parte demandante, y a cargo de
la parte demandada en la suma de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS M/CTE. ($1.500.000

M/CTE) .
TERCERO: Frente a esta Sentencia PROCEDEN los recursos de ley.

300,

USTIN VELEZ SAENZ
JUEZ




