
 
 

 
 
Señor 

JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE VALLEDUPAR (E.S.D.) 

Ciudad 

E.S.D. 

PROCESO: VERBAL DE RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL 

DEMANDANTES: KATIA ELENA AGUILAR RAMOS y LUIS ENRIQUE SOLANO 

GALVAN 

DEMANDADOS: FERMIN ENRIQUE ORTIZ MUÑOZ y MARIA ALEXANDRA  

ARAUJO PERDOMO 

RAD: 200013103005 2021 00093 00 

 

ASUNTO: CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

 

YENNIS LUCIA OÑATE DAZA, identificada con C.C. No. 1.065.564.426 y T.P. No. 

189.803, actuando en calidad de apoderada judicial de la parte demandada, señora 

MARIA ALEXANDRA ARAUJO PERDOMO, identificada con C.C. No.  52.690.367 

expedida en Bogotá D.C., según poder legalmente conferido adjunto a la presente 

contestación, por medio del presente, con el acostumbrado respeto y 

encontrándome dentro de termino procesal, doy contestación a la demanda verbal 

de responsabilidad contractual con pacto de retroventa de la referencia, así: 

 

RESPECTO DE LOS HECHOS 

Al hecho No. 1. Es cierto 

Al hecho No. 2. Es parcialmente cierto. Lo anterior teniendo en cuenta que además 

en el referido contrato adicionalmente se estipuló una CLAUSULA 

ACELERATORIA, dentro de la cláusula DECIMO SEGUNDA, la cual obligaba al 

deudor a cancelar los intereses pactados dentro de los cinco primeros días de cada 

mes contados a partir de la firma del contrato, so pena de dejar sin efectos el plazo 

pactado para la retroventa. Comoquiera que los deudores incumplieron su obligación 

de cancelar los intereses mensuales, se dio aplicación a dicha cláusula aceleratoria.  

Al hecho No. 3. Es parcialmente cierto. Si bien en dicha cláusula puede leerse dicha 

obligación de no enajenar, la omisión en el pago de los intereses mensuales por 

parte de los vendedores, genera unas consecuencias que afectan el pacto de 

retroventa y el derecho del vendedor a recuperar el inmueble vendido, por la 

suscripción de la referida clausula aceleratoria.  

 

 

 



 
 

 

Al hecho No. 4. Es cierto. Ante el incumplimiento de las obligaciones por parte del 

vendedor, Mi poderdante procedió a cancelar el pacto de retroventa, toda vez que 

se verificó incumplimiento por parte de los vendedores del pago de los intereses y 

se dio aplicación a la cláusula aceleratoria pactada dentro del mismo contrato, dentro 

de la cláusula DÉCIMO SEGUNDA del mismo.  

Al hecho No. 5. Es cierto que en la redacción de la mencionada escritura pública 

se cita un artículo del código civil que trata de la prescripción, lo cual puede constituir 

un error de redacción por parte de los funcionarios de la notaría, que en nada afecta 

el fondo del negocio jurídico. Es de aclarar que la actuación no fue realizada 

personalmente por mi poderdante sino por un apoderado, quien pudo haber errado 

de manera involuntaria, error que no afecta los intereses de la parte demandante ni 

el negocio jurídico de la compraventa. 

Al hecho No. 6. Es cierto. Mi poderdante como plena propietaria vendió el inmueble 

haciendo uso de su derecho de disposición sobre el mismo.  

Al hecho No. 7. Es falso. entre las partes no se ha realizado acuerdo diferente a la 

compraventa con pacto de retroventa. Así mismo es de aclarar que mi poderdante 

no ha conferido poder alguno para efectos de conciliar, transar, o disponer de la 

obligación a favor del abogado MARCO JOSE PARRA RIOS, por lo que mi 

poderdante desconoce dicho acuerdo y documento, que de haber sido firmado, lo 

fue sin la autorización de la titular de la obligación, careciendo de cualquier validez.  

Al hecho No. 8. Es falso. Mi poderdante no ha recibido dichos pagos que alegan 

los demandantes, ni ha autorizado para que se realizara el pago a favor de un 

tercero. Es de anotar que en el documento visible a folio 35 del expediente, el cual 

mi cliente manifiesta desconocer, se puede evidenciar que los supuestos pagos 

fueron realizados de manera irregular e impuntual a persona diferente a mi 

apadrinada. Así mismo al no tener firma no tiene validez alguna. El documento es 

apócrifo y es desconocido por esta defensa.  

Al hecho No. 9. Es falso. si bien es cierto que aparece adjunto a la demanda un 

peritaje realizado sobre el inmueble, dicho dictamen no obedece a la realidad, está 

errado y desproporcionado, en cuanto a la determinación del precio, teniendo en 

cuenta la ubicación del predio y las calidades del mismo, lo cual probaremos a través 

de un perito idóneo.  

Al hecho No. 10. Es parcialmente cierto. Si bien aparece una constancia de no 

acuerdo conciliatorio aportada con la demanda, en la misma no aparece firma de mi 

poderdante o su apoderado, especialmente de mi poderdante, lo que le resta validez 

a dicho requisito de procedibilidad para iniciar la acción civil viciando el mismo, 

Maxime cuando  dentro del proceso conciliatorio no se concedió las garantías ni el 

termino procesal, para que la parte ausente rindiera excusa por la inasistencia como 

tampoco se evidencia que se le haya convocado nuevamente a fin de cumplir con la 

carga procesal.  

 



 
 

RESPECTO DE LAS PRETENSIONES 

Manifiesto al despacho que me opongo a todas y cada una de las pretensiones, 

solicitando que desestime las mismas por improcedentes, y que en su lugar sea 

condenada en costas.  

A LA PRIMERA: Me opongo a la presente pretensión, solicitando al despacho que 

se abstenga de pronunciarse respecto de la cancelación deprecada por carecer de 

fundamentos facticos, jurídicos y probatorios para dicha declaración.  

A LA SEGUNDA: Me opongo a la presente pretensión, solicitando al despacho que 

se abstenga de pronunciarse respecto de la cancelación de escritura pública por 

carecer de fundamentos facticos, jurídicos y probatorios para dicha declaración.  

A LA TERCERA: Me opongo a la presente pretensión, solicitando al despacho que 

se abstenga de pronunciarse respecto de la cancelación de escritura pública por 

carecer de fundamentos facticos, jurídicos y probatorios para dicha declaración.  

A LA CUARTA: Me opongo a la presente pretensión, por ser el señor FERMIN 

ENRIQUE ORTIZ MUÑOZ el propietario con justo título sobre el inmueble, quien es 

el único con derechos reales sobre la propiedad.  

A LA QUINTA SUBSIDIARIA: Me opongo a la presente pretensión, solicitando al 

despacho que se abstenga de pronunciarse respecto de la solicitud de declaración 

de ajustar precio por lesión enorme por carecer de fundamentos facticos, jurídicos 

y probatorios para dicha declaración.  

A LA SEXTA SUBSIDIARIA: Me opongo a la presente pretensión, solicitando al 

despacho que se abstenga de pronunciarse respecto de la condena por perjuicios 

causados por carecer de fundamentos facticos, jurídicos y probatorios para dicha 

declaración.  

A LA CUARTA (SIC) SUBSIDIARIA: Me opongo a la presente pretensión Solicito 

que se cancele cualquier clase de medida cautelar decretada en contra de mi 

apadrinada o sobre el inmueble de marras.  

A LA QUINTA (SIC) SUBSIDIARIA: Me opongo a la presente pretensión, solicito 

que se abstenga de condenar en costas a mi representada, y en su lugar, condene 

el costas y agencias a la parte promotora del presente litigio.  

HECHOS DE LA CONTESTACIÓN 

1. Mi poderdante celebró contrato de compraventa con el demandante, el cual 

fue elevado a escritura pública. 

2. En el mencionado contrato se pactó el pago de intereses mensuales y una 

cláusula aceleratoria del plazo, en caso de incumplimiento.  

3. Verificado el incumplimiento reiterativo por parte de los vendedores en el 

pago de los intereses pactados, se dio aplicación a la cláusula DECIMO 

SEGUNDA, clausula aceleratoria del contrato de compraventa con pacto de 

retroventa, de manera legal y completamente valida. 



 
 

4. Así mismo en calidad de plena propietaria, dispuso del bien al venderlo 

legalmente al señor FERMIN ENRIQUE ORTIZ MUÑOZ, persona ajena a los 

negocios entre mi poderdante y los demandantes en el presente pleito. 

5.  No les asiste derecho a los demandantes para la prosperidad de las 

pretensiones deprecadas.  

6. Realizado un avaluó comercial sobre el inmubele, a la fecha encontramos 

incongruencias con el resultado del peritaje acompañado con la demanda, al 

mostrar un precio muy por encima de la realidad para la época en que aquel 

fue realizado (2018) y el precio promedio de las viviendas del sector, y toda 

la problemática que enfrenta ese sector de la ciudad, con el fin de hacer 

incurrir en error al despacho.  

7. La parte demandante de manera equivocada pretende notificar a mi 

poderdante en la dirección de domicilio del señor FERMIN ENRIQUE ORTIZ 

MUÑOZ, en la casa No. 5 de la manzana A de la urbanización Villa Taxi, 

Carrera 42 No. 22 A 66 en Valledupar, cuando mi poderdante tiene domicilio 

y residencia en la carrera 23 No. 106 B – 31 Apto 203 edificio Navalmoral en 

Bogotá D.C., por lo anterior, el proceso se encuentra viciado por indebida 

notificación.  

8. Por otra parte, la conciliación realizada con el fin de agotar requisito de 

procedibilidad no cumple con las formalidades, al no haberse realizado 

respecto de mi apadrinada, la cual no fue debidamente notificada, no pudo 

asistir y no se le dio el traslado para justificar su inasistencia, encontrándose 

por eso viciado el trámite conciliatorio. Por lo anterior fue un craso error del 

juzgado admitir la presente demanda.  

9. En la demanda brilla por su ausencia la omisión del apoderado judicial, de 

realizar la estimación razonada de la cuantía o el juramento estimatorio, del 

que se habla en el 206 del CGP, requisito sine qua non en tratándose de 

procesos donde se declaman perjuicios. La falta del cumplimiento de esta 

carga procesal es la nulidad de la actuación respecto de la admisión de la 

demanda.   

FUNDAMENTOS DE DERECHO 

Fundo la presente contestación, en los principios generales del derecho, en la buena 

fe y en las disposiciones del Código Civil que a continuación se relacionan y las 

concordantes.  

Del C.G.P. 

Los artículos 75 y ss y los artículos 396 y ss del C.G.P. 

Artículo 78. CGP. Deberes de las partes y sus apoderados 

Son deberes de las partes y sus apoderados. 

1. Proceder con lealtad y buena fe en todos sus actos. 

2. Obrar sin temeridad en sus pretensiones o defensas y en el ejercicio de sus 

derechos procesales. 

Art. 167 del CGP. Incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas 

que consagran el efecto jurídico que ellas persiguen. 

 



 
 

DEL CÓDIGO CIVIL: 

ARTICULO 1849. CONCEPTO DE COMPRAVENTA. La compraventa es un 

contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en 

dinero. Aquélla se dice vender y ésta comprar. El dinero que el comprador da por la 

cosa vendida se llama precio. 

ARTICULO  1602. LOS CONTRATOS SON LEY PARA LAS PARTES. Todo 

contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser 

invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales. 

ARTICULO 1604. RESPONSABILIDAD DEL DEUDOR. El deudor no es 
responsable sino de la culpa lata en los contratos que por su naturaleza solo son 
útiles al acreedor; es responsable de la leve en los contratos que se hacen para 
beneficio recíproco de las partes; y de la levísima en los contratos en que el deudor 
es el único que reporta beneficio. 

El deudor no es responsable del caso fortuito, a menos que se haya constituido en 
mora (siendo el caso fortuito de aquellos que no hubieran dañado a la cosa debida, 
si hubiese sido entregado al acreedor), o que el caso fortuito haya sobrevenido por 
su culpa. 

La prueba de la diligencia o cuidado incumbe al que ha debido emplearlo; la prueba 
del caso fortuito al que lo alega. 

Todo lo cual, sin embargo, se entiende sin perjuicio de las disposiciones especiales 
de las leyes, y de las estipulaciones expresas de las partes. 

ARTICULO 1501. COSAS ESENCIALES, ACCIDENTALES Y DE LA 
NATURALEZA DE LOS CONTRATOS. Se distinguen en cada contrato las cosas 
que son de su esencia, las que son de su naturaleza, y las puramente accidentales. 
Son de la esencia de un contrato aquellas cosas sin las cuales, o no produce efecto 
alguno, o degeneran en otro contrato diferente; son de la naturaleza de un contrato 
las que, no siendo esenciales en él, se entienden pertenecerle, sin necesidad de una 
cláusula especial; y son accidentales a un contrato aquellas que ni esencial ni 
naturalmente le pertenecen, y que se le agregan por medio de cláusulas especiales. 

Los artículos 1851 hasta el 1954 del Código Civil, que regulan el contrato de 

compraventa, el pacto de retroventa y la lesión enorme. 

Artículo 206. Juramento estimatorio 

Quien pretenda el reconocimiento de una indemnización, compensación o el pago 

de frutos o mejoras, deberá estimarlo razonadamente bajo juramento en la demanda 

o petición correspondiente, discriminando cada uno de sus conceptos. Dicho 

juramento hará prueba de su monto mientras su cuantía no sea objetada por la 

parte contraria dentro del traslado respectivo. Solo se considerará la objeción que 

especifique razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estimación. 

Formulada la objeción el juez concederá el término de cinco (5) días a la parte que 

hizo la estimación, para que aporte o solicite las pruebas pertinentes. 

 

 



 
 

Aun cuando no se presente objeción de parte, si el juez advierte que la estimación 

es notoriamente injusta, ilegal o sospeche que haya fraude, colusión o cualquier otra 

situación similar, deberá decretar de oficio las pruebas que considere necesarias 

para tasar el valor pretendido. 

Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%) a la que resulte 

probada, se condenará a quien hizo el juramento estimatorio a pagar al Consejo 

Superior de la Judicatura, Dirección Ejecutiva de Administración Judicial, o quien 

haga sus veces, una suma equivalente al diez por ciento (10%) de la diferencia entre 

la cantidad estimada y la probada. 

El juez no podrá reconocer suma superior a la indicada en el juramento estimatorio, 

salvo los perjuicios que se causen con posterioridad a la presentación de la demanda 

o cuando la parte contraria lo objete. Serán ineficaces de pleno derecho todas las 

expresiones que pretendan desvirtuar o dejar sin efecto la condición de suma 

máxima pretendida en relación con la suma indicada en el juramento. 

El juramento estimatorio no aplicará a la cuantificación de los daños 

extrapatrimoniales. Tampoco procederá cuando quien reclame la indemnización, 

compensación los frutos o mejoras, sea un incapaz. 

PARÁGRAFO. También habrá lugar a la condena a la que se refiere este artículo a 

favor del Consejo Superior de la Judicatura, Dirección Ejecutiva de Administración 

Judicial, o quien haga sus veces, en los eventos en que se nieguen las pretensiones 

por falta de demostración de los perjuicios. En este evento, la sanción equivaldrá al 

cinco por ciento (5%) del valor pretendido en la demanda cuyas pretensiones fueron 

desestimadas. 

La aplicación de la sanción prevista en el presente parágrafo sólo procederá cuando 

la causa de la falta de demostración de los perjuicios sea imputable al actuar 

negligente o temerario de la parte. 

EXCEPCIONES DE FONDO 

INEXISTENCIA DE LA OBLIGACIÓN Y FALTA DE CAUSA PARA PEDIR 

Entre mi poderdante y los aquí demandantes se suscribió libre de coacción, apremio 

o cualquier vicio del consentimiento un contrato de compraventa con pacto de 

retroventa el cual cumplió con todos los requisitos legales, habiéndose perfeccionado 

la tradición y entrega de la cosa, en un negocio jurídico libremente convenido por 

las partes quienes estuvieron de acuerdo con el objeto de la venta y el precio 

respectivo. 

Mi poderdante canceló la totalidad del valor del inmueble comprado, habiendo 

adquirido su propiedad mediante justo título inscrito. 

El contrato es plenamente valido, la escritura pública a través de la cual se realiza la 

tradición del inmueble también es completamente valida. 

 

 



 
 

 

No le asiste derecho al demandante a reclamar cancelación de escrituras, restitución 

de inmueble, u ordenar pagar indemnización, compensación, ni de reajustar precio 

del inmueble, pues el contrato se cumplió como reza el mismo, de manera exegética. 

Así mismo la parte demandante pretenden hacer incurrir en error al despacho 

respecto del valor del inmueble objeto del presente litigio, con un dictamen con 

información alejada de la realidad, falto de imparcialidad, pues de conformidad con 

un avaluó realizado por un perito idóneo, ARQUITECTO MARTIN AVILA REALES, 

contratado por esta defensa, el avaluó catastral se encuentra en $46.313.000.  

Así las cosas, es claro que con el avaluó real del inmueble, no se configuran las 

condiciones para que opere la supuesta lesión enorme y no le asiste derecho al 

demandante para la prosperidad de sus pretensiones.  

 

VALIDEZ DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA  

El contrato es ley para las partes, las partes deben cumplir a cabalidad las cláusulas 

del contrato.  

Las partes se obligaron recíprocamente y pactaron unas condiciones claras del 

negocio jurídico.  

Las partes han honrado sus obligaciones.  

Por lo anterior no es dable a la parte vendedora en esta etapa post contractual, 

reclamar el incremento del precio de la cosa vendida, que es lo que persigue el 

demandante en el presente proceso.  

IMPROCEDENCIA DE DECLARACIÓN DE LESIÓN ENORME 

En el presente caso no opera la lesión enorme, toda vez que la parte demandante 

no cumplió con la carga de acreditar, que la compraventa se haya realizado por un 

valor inferior al 50% del avaluó del inmueble, lo anterior teniendo en cuenta que el 

dictamen acompañado con la demanda no tiene validez alguno, por encontrarse 

realizado de manera parcializada, sin objetividad, mostrando un valor del inmueble 

para el año 2018 que no corresponde con la realidad, sobre todo por el sector de la 

ciudad, y las problemáticas que enfrenta, tales como invasiones, estancos y 

estaderos de barrio y el estado de la casa para esa época, que no se encontraba 

terminada y no tenía acabados.  

De acuerdo al dictamen pericial practicado con profesional idóneo, el arquitecto 

MARTIN ALBERTO ÁVILA del año en curso, puede apreciarse un valor del inmueble 

más acertado, actual, conforme a los arreglos que se han realizado al inmueble 

desde el 2018 y la valorización.  

 

 



 
 

 

Con este peritaje se demuestra que el peritaje aportado con el libelo no es idóneo, 

imparcial ni objetivo, razón por la que debe ser desestimado.  

Por lo anterior solicitamos que desestime las pretensiones de la demanda. 

VALIDEZ DE LA APLICACIÓN DE CLAUSULA ACELERATORIA POR 

INCUMPLIMIENTO. 

Las partes en el contrato de compraventa pactaron unas condiciones, que 

constituyen obligaciones que no pueden desconocerse, como lo fueron:  

El pacto de retroventa que obliga al comprador a restituir el inmueble al vendedor, 

mientras este último honre sus obligaciones. 

El pago mensual de una suma de dinero por concepto de intereses por el valor del 

precio del inmueble.  

Así mismo se pactó una cláusula aceleratoria del plazo para el levantamiento del 

pacto de retroventa en caso de incumplimiento de las obligaciones emanadas del 

contrato entre ellas los intereses mencionados, según la cual, de haber 

incumplimiento, la parte vendedora perdería el derecho a revertir la compraventa, 

que fue lo que finalmente sucedió. Los vendedores no cumplieron son sus 

obligaciones y el comprador legalmente procedió, en ejercicio de la cláusula 

aceleratoria, a cancelar el pacto de retroventa de manera unilateral y anticipada, 

todo esto ajustado a derecho.  

Por lo anterior no es dable reclamar la cancelación de la escritura que cancela el 

pacto de retroventa, ni cualquiera de las otras pretensiones esgrimidas en la 

demanda.  

 

AUSENCIA DE DAÑO  

Dentro del plenario brilla por su ausencia la acreditación de daño o perjuicios 

materiales de parte de mi poderdante hacia los aquí demandantes. 

Quien alega un perjuicio o daño debe acreditarlo, con los medios legales.  

Dentro de la demanda no hay prueba de perjuicio alguno por parte de los 

demandantes a causa de mi apadrinada.  

El daño debe ser cierto, real, tasable, cuantificable, no puede ser virtual, imaginario, 

hipotético ni mucho menos puede obedecer al capricho de la parte demandante.  

En el presente caso no se encuentra acreditado nada relacionado con el daño, ni 

mucho menos un nexo de causalidad con mi apadrinada, por lo que no es dable 

declarar reparación de perjuicio alguno en favor de la parte demandante. 

 

 



 
 

 

 

IMPROCEDENCIA DE CANCELACIÓN DE ESCRITURAS PUBLICAS 

Las escrituras públicas que se han elevado en virtud de acuerdos de voluntad entre 

las partes y las realizadas de manera unilateral respecto del inmueble objeto del 

presente pleito o entre mi apadrinada y terceros, han sido bajo los parámetros y 

exigencias legales, no hay causal que los invalide, de tal suerte que no es dable la 

cancelación de los mismos. Dichas escrituras públicas son válidas y deben 

permanecer incólumes.  

IMPROCEDENCIA DE REAJUSTE DE PRECIO DE LA COMPRAVENTA 

Previo a la declaración de la voluntad entre las partes respecto del bien objeto de la 

compraventa y su precio, las mismas establecieron condiciones y obligaciones, el 

precio los plazos y demás clausulas accidentales, en ejercicio de la libertad de la 

voluntad para obligarse. 

De manera valida, consciente y voluntaria, el vendedor manifestó el precio que 

aspiraba por la venta del inmueble de marras, libre de coacción o vicio, el cual fue 

aceptado y pagado por mi apadrinada. 

Posterior a la celebración del acuerdo de voluntad y particularmente luego de 

perfeccionada la compraventa, non es dable reclamar reajuste de precio por la 

compraventa, pues el precio se discute y se fija previo al perfeccionamiento del 

contrato y no después de perfeccionado. 

En esta etapa no resulta procedente el estudio del precio y su modificación.  

 

DESCONOCIMIENTO DE DOCUMENTOS  

Desconocemos los documentos aportados en la demanda a folios del 34 al 40, y 

del 58 al 60.  

 

PRUEBAS Y ANEXOS 

DOCUMENTALES  

Me permito acompañar la presente demanda de los siguientes documentos: 

1. Dictamen pericial de avaluó comercial  

2. Poder  

PERICIALES  

Acompaño la presente demanda de dictamen pericial suscrito por el profesional 

MARTIN ALBERTO AVILA, respecto del avaluó comercial del inmueble de marras, 

con el fin de que sea admitido, practicado, valorado y tenido en cuenta en la decisión. 



 
 

 

 

Proponemos la objeción al peritaje aportado con la demanda y que sea tenido en 

cuenta el aportado por la accionada.  

NOTIFICACIONES 

La suscrita en la calle 16 No. 11 – 04 edificio Granahorrar, oficina 403, cel.: 316 682 

22 24, email: jennyonate@hotmail.com .  

 

Atentamente,  

 

 

YENNIS LUCIA OÑATE DAZA 

C.C. No. 1.065.564.426  

T.P. No. 189.803 
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Señor; 

JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE VALLEDUPAR. 

Ciudad. 

E.S.D. 

 

PROCESO: VERBAL DE RESPONSABILIDAD CIVIL CONTRACTUAL 

DEMANDANTES: KATIA ELENA AGUILAR RAMOS y LUIS ENRIQUE SOLANO 

GALVAN 

DEMANDADOS: FERMIN ENRIQUE ORTIZ MUÑOZ y MARIA ALEXANDRA 

ARAUJO PERDOMO 

RAD: 200013103005 2021 00093 00 

 

ASUNTO: EXCEPCIONES PREVIAS. 

YENNIS LUCIA OÑATE DAZA, identificada con C.C. No. 1.065.564.426 y T.P. No. 

189.803, actuando en calidad de apoderada judicial de la parte demandada, señora 

MARIA ALEXANDRA ARAUJO PERDOMO, identificada con C.C. No.  52.690.367 

expedida en Bogotá D.C., según poder legalmente conferido adjunto a la presente 

contestación, por medio del presente, con el acostumbrado respeto y 

encontrándome dentro de termino procesal, presento las excepciones previas dentro 

del proceso de la referencia, así: 

INEPTITUD DE LA DEMANDA POR FALTA DE REQUISITOS FORMALES  

Dentro de la demanda presentada por la parte demandante llaman la atención 

algunos detalles o mejor dicho, ciertas omisiones sobre aspectos técnicos pero de 

suma importancia para el litigio y el debido proceso, defensa y contradicción. 

El principal error dentro del proceso por la parte actora ha sido mentir en la demanda 

respecto del domicilio de mi defendida, toda vez que como se ve en la demanda, el 

demandante manifiesta que mi poderdante se encuentra domiciliada en la en la casa 

No. 5 de la manzana A de la urbanización Villa Taxi, Carrera 42 No. 22 A 66 en 

Valledupar, cuando mi poderdante tiene domicilio y residencia en la carrera 23 No. 

106 B – 31 Apto 203 edificio Navalmoral en Bogotá D.C. 

Dentro de la demanda hay dos personas naturales demandadas, independientes con 

domicilios distintos. Extrañamente en la demanda aparece la misma dirección tanto 

para mi poderdante como para la otra persona demandada, el señor FERMÍN 

ENRIQUE ORTIZ MUÑOZ. Esto quiere decir que el demandante ha estado 

realizando mal las notificaciones no solo dentro del presente tramite sino también 

en el trámite de conciliación previo, situación irregular que raya con el debido 

proceso, derecho de defensa y contradicción, transparencia, buena fe, lealtad 

procesal y demás, al pretender ahorrarse la notificación de uno de los demandados 

y pretender que la demanda se dé por notificada en debida forma respecto de todos 

los demandados.  

 

 



 
 

 

Otro error se acaba de mencionar, y consiste en las omisiones e irregularidades del 

trámite de conciliación, que se hizo de espaldas a mi representada, violándole sus 

garantías y derecho al debido proceso, defensa y contradicción. No se le citó, no se 

le notificó y no se le dio traslado para presentar excusa. Por lo anterior la demanda 

no debió ser admitida al faltar el agotamiento del requisito de procedibilidad como 

caga procesal ineludible para esta clase de pleitos.  

Finalmente llama la atención que el despacho haya admitido la presente demanda 

ante la omisión del demandante de presentar el juramento estimatorio máxime 

cuando se encuentra reclamando perjuicios. La consecuencia de esta omisión 

acarrea un vicio insanable.  

 

Atentamente,  

 

 

YENNIS LUCIA OÑATE DAZA 

C.C. No. 1.065.564.426 de Valledupar  

T.P. No. 189.803 del C.S.J. 

 

 



  
 

 

AVALUO URBANO 
Barrio: Urbanizacion Villa Taxi 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VALLEDUPAR  

CESAR 
 

 
 

VALLEDUPAR-
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MIEMBRO RAA-NACIONAL

MIEMBRO ASOLONJAS NACIONAL

PERITO AUXILIAR DE JUSTICIA

MIEMBRO DE LONJAS INMOBILIARIA S.C.A.

MIEMBRO DE LONJA DE VALLEDUPAR.

PERITO EXTERNO IGAC. CESAR

 
 

 
Panoramica del inmueble  
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                            Manzana A- Casa 5  
                                      Carrera 42 N°22A-66 

                         BARRIO: URBANIZACION-VILLA TAXI 

                                        Valledupar-Cesar 
 
 

                                                                      
 PANORAMICA DEL ENTORNO VIAL 

 
PANORAMICA PARCIAL DEL PREDIO 

 
LOCALIZACION DEL SECTOR Y PREDIO 

  

 

Registro nacional Abierto de avaluadores No 77006624 

               Registro interno de Avaluador 015 

      Registro nacional de avaluadores No 02037260 

  Calle 8 No 15-14 -Cel:3178556652-Cel-3042414941 

                    VALLEDUPAR-CESAR 

 

 

 

 

          

                     AVALUO URBANO 
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DESCRIPCIÓN Y AVALUO PREDIO URBANO 
                                                        LOTE-VIVIENDA UNIFAMILIAR 
 
I. GENERALIDADES 

 
1.1. Fecha     : Mayo-12-2022 
                
1.2. Propietario   : Fermín Enrique Ortiz Muñoz- (Según documentacion aportada) 
 
1.3. Solicitante   : Fermín Enrique Ortiz Muñoz- 
 
1.4. Documento de solicitud : Verbal  
 
1.5. Clase de avalúo  : Comercial 
 
1.6. Clase de inmueble  : Lote – Vivienda Unifamiliar 
                                                                                                             
1.7. Dirección            : Carrara 42 N°22A-66-Barrio: Urbanización-Villa Taxi 
                                                       Manzana A- Casa 5 
 
1.8. Departamento   : Cesar 
 
1.9. Ciudad    : Valledupar 
 
1.10. Perito    : Arq. Martin Avila Reales 
        Matricula Profesional   2570009611 C/marca  
                                                        R. N.A    Nº02037260-RAA-AVAL-77006624 
 
1.11. Fecha de Visita  : Mayo-07-2022 
 
1.12. Fecha de Informe  : Mayo-12-2022 
                 
1.13. Objeto del Informe y avalúo : Determinar el valor comercial de un lote urbano y construido 

expresado en pesos, que un comprador estaría dispuesto a pagar y 
un vendedor a recibir en la forma y estado en que se encuentre. 

 
II- INFORMACION JURIDICA 
 
2.1. Propiedad   : Particular 
 
2.2. Documentación   : Escritura 1747 del 31 de julio de 2020 notaria 1ra de Valledupar  
                                              
2.3. Folio de Mat. Imobiliária : 190-75943 
 
2.4. Código Catastral : 010411730005000 Según documentacion aportada  
                    
2.5. Estrato : Residencial, tres (3) Urbano. 
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2.6. Linderos: Según escritura aportada                                           

           Norte: Con lote N°6 de la misma manzana 
           Sur:     Con lote N°4 de la misma manzana 
           Este: Con vía peatonal-vehicular en medio 
           Oeste: Con Terrenos de Tobías Daza 
 
          Áreas.   

 

 

 
Fuente-Documentacion aportada 

 
          Área   Lote…………………………… 126.00 M2 (según documentacion aportada)  
          Área de construcción .…………….. . 101.00 M2 (Según documentacion aportada) 
 
      

Nota: 
El perito toma como áreas para el terreno la reportada en la documentacion aportada, y la construcción la 
referenciada en el recibo predial, se recomienda en caso de ser necesario sus propietarios están en 
libertad de verificarlas. 

 
2-7   Estado Jurídico 

No fue reportado ningún vicio jurídico por su propietario 
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          Localización del inmueble dentro del área urbana de la Ciudad. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

EL PREDIO 

N Rio Guatapuri 

Cerró Cicolac 

Aeropuerto 

Terminal de Transporte. 

Cerró La Popa 

Salida a Bosconia 



                           ARQUITECTO / MARTIN AVILA REALES-MIEMBRO DE LONJA / S.C.A / CESAR.  
                               Carrera 42 N°22A-66-Manzana A-Casa 05- Barrio: Urbanización Villa Taxi-Valledupar  

 

 

III-INFORMACIÓN DEL SECTOR 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
3.1. 

UBICACIÓN 
El sector se encuentra ubicado en la zona Occidental del área urbana del Municipio de Valledupar, 
comprendido entre la Calle 16, calle 21, carrera 23 y Cra 50, los barrios vecinos El Hogar, La 
Victoria, Francisco de Paula, Populandia, 450 años, Villa Mirian, Cicerón Maestre, entre otros, e 
iconos importantes como Universidad Popular Del Cesar (UPC), Parque la Vallenata, Glorieta El 
Obelisco, conforman el mencionado sector. 
 
3.2. CLASIFICACIÓN DEL SECTOR                       
El Municipio de Valledupar posee el Plan de Ordenamiento Territorial POT – Vall, debidamente 
aprobado por el Consejo Municipal mediante acuerdo No. 011 de 2015, donde se clasifica al sector 
en área de actividad residencial- 

 

3.3. CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 
Baja, producida por el tráfico vehicular.  
 
3.4. INDICE DE SATURACIÓN  
El sector presenta un índice de saturación del 80% 
 
3.5. POBLACIÓN  
Su población socio económica es de estrato 3-. 
 

 
                                                     Fuente-Geoportal IGAC-Cesar 

Obelisco 

EL PREDIO  

SECTOR EN ESTUDIO  

Av. Los Militares 

Villa Taxi 

UPC 

Urba-Álamos II 

Urba-450 Años 

Urba-Popúlandia 
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3.6. USO DEL SUELO PERMITIDO  
El sector es considerado por el Plan de Desarrollo Territorial de Valledupar POT. Vall, como área 
urbana y de actividad residencial-. 
 
3.7. TENDENCIAS DE VALORIZACION  
Alta 
 
3.8. EQUIPAMENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS 
El sector cuenta con todos los servicios públicos, hidrosanitarios prestados por Emdupar, energía 
eléctrica por Afinia, telefónico, y gas domiciliario por Gases del Caribe.  
 
3.9. VIAS DE ACCESO  
Se accede al sector por las calles 21 o (Avenida a Fundación), calle 44, carreras 19 y 31, todas estas 
vías en buen estado de conservación. 
  
IV-INFORMACIÓN PARTICULAR DEL PREDIO 

 
Fuente – Plano-Valledupar 

4.1. UBICACIÓN: según plano de Valledupar 
  
El predio se encuentra localizado al Sur-Occidente del área urbana de Valledupar, ubicado en la 
Carrera 42N°22A-66-, Manzana A casa 5, costado este de la Mz-1173, predio 0005, de condición 
medianero, barrió: Urbanización Villa Taxi.  

EL PREDIO 

Cancha 
URBA: POPULANDIA 
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                   LOCALIZACION SATELITAL 

 

Fuente-Google Earth-Cesar 

  

4.2. SERVICIOS PUBLICOS:  
 
Presenta disponibilidad de los servicios públicos. 
 
4.3. VIAS DE ACCESO:  
 
Carrera 32 A. en forma directa-concreto rígido 
 
4.4. USO:  
 
Vivienda-Unifamiliar 
                   
4.5. TENDENCIAS DE VALORIZACIÓN:  
 
La valorización del predio es media.  
 
 

Cra-42A 

Barrio: Urba-Villa Taxi 

Cra-42 

Calle 23 

Calle 22A Cancha 

EL PREDIO 
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V-CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO  
 
5.1. DE LA ECONOMÍA URBANA 
 
El municipio de Valledupar es una ciudad intermedia en proceso de desarrollo, en procura de 
obtener el nivel económico, social y cultural de otras ciudades del país, se distingue como una 
de las ciudades más limpias del departamento, con buenos servicios públicos y 
complementarios, buen equipamiento comunal, con una malla vial en buenas condiciones y 
facilidad de transporte público, con áreas institucionales, comerciales, definidas. 
  

5.2 INVESTIGACIÓN DEL MERCADO INMOBILIARIO  
 
Como toda la región sufre en la actualidad una economía decreciente al igual que las demás 
ciudades del país, afectándose todos los renglones de la economía y en especial el sector 
inmobiliario, encontrándose un mercado deprimido y valores de mercado con tendencia a la 
baja; presentando el sector una mediana oferta de productos inmobiliarios y una mediana 
demanda para la adquisición de los mismos.  

 

   5.3 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN  
 

El sector presenta una aceptable comercialización a corto plazo de los bienes inmuebles, 
teniendo en cuenta los diferentes aspectos que rodean el normal desarrollo del mercado de 
esta actividad. EL municipio de Valledupar se ha caracterizado por ser el polo de desarrollo de 
la región y por contar con una excelente infraestructura vial y buenos servicios públicos. 
 
VI-METODOLOGÍA PARA EL AVALUO 
 
Para la determinación del valor comercial del predio que se avalúa se siguen los lineamientos 
y parámetros contemplados en la Resolución 620 del año 1.998 emanada del Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi y que se fundamenta en el Decreto 1420 del año 1.998 del 
Gobierno Nacional, que regula la actividad valuatoria a nivel Nacional y demás criterios 
aplicables en el ámbito internacional para obtener resultados ajustados al momento en que se 
practica el presente avalúo, teniendo en cuenta los siguientes criterios:  

 
 

   Reglamentación existente 
 

Área del inmueble  

 

Servicios Públicos  

 

Oferta y demanda del Sector  

 

Valor de la Zona  
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V- EL AVALUO  
 

           MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO PARA EL VALOR DEL PREDIO. 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio 
de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de 
avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial. 
Este procedimiento se fundamenta en la obtención de información de mercado mediante 
fuentes directas e indirectas. 
Las directas son las obtenidas de primera mano, y consiste en la utilización de encuestas a 
personas que cumplan con un mínimo de condiciones, como lo son el hecho de ser peritos 
avaluadores y corredores inmobiliarios, que conozcan el sector y el predio referenciado, que 
residan en el mismo sector o muy cerca, o a propietarios de predios aledaños y similares. 
La metodología indica que no deben ser menos de cinco encuestas, y que, además, esta 
investigación no es muy determinante para efecto de adoptar valores; que sin embargo dada 
la situación de precaria información de mercado el perito se hará responsable por su 
aplicación bajo gravedad de juramento. 
Las indirectas son obtenidas mediante información de compra ventas llevadas a cabo en el 
sector, ofertas, avalúos practicados, u otro tipo de información al respecto de predios similares 
o sobre el mismo si es el caso. Esta información igualmente debe ser revisada y clasificada; 
luego homogenizar al con relación al predio en estudio, dependiendo del tipo de fuente. 
 

OFERTAS 

 
Oferta 1-Mismo sector-$125.000.000 
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Oferta 2- mismo sector-Valor-$135.000.000.           

          

            
                                              Oferta 3-mismo sector-105.000.000. 
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                                           Oferta 3- mismo sector-Valor-$115.000.000.00 
 

                                       
                              Oferta 4-mismas características-mismo sector-valor $130.000.000.00 
 

 
                        Oferta 5-mismas características-mismo sector-valor $100.000.000.00 
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Para mayor comprensión y dar un valor ($100.000.000 a $135.000.000) al estudio de mercado 
realizado el perito asumirá la siguiente metodología: 
 

VI- EL AVALUO  

   MÉTODO DE POTENCIAL DE DESARROLLO (PARA EL TERRENO). 

De acuerdo a lo que permita la norma, y que el proyecto sea vendible comercialmente, de acuerdo a 
lo que se esté dando en el sector. Este método permite conocer el valor del terreno como residuo de 
un proyecto al construirse teniendo en cuenta lo normativo, con la siguiente información base 
tenemos: 

LA NORMA 

 

 

FUENTE-POT-VALLEDUPAR 

AREA EN ESTUDIO 
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Área de terreno: 126.00 M2  
 
Índice de Ocupación: 70% 
 
Índice de construcción: 2 
 
Costos directos: = $ 900.000.00 M2 
 
Costos indirectos-0.5: $ 450.000.00M2 
  
Valor de venta=$ 1.350.000.00 M2 
 
Factor de áreas comunes=0.90  
 
Altura por norma= 3 Pisos 
 
Factor alfa incidencia del lote sobre el valor de proyecto= del 15 %  
 
 
 
Dónde: 
 
 
126.00 M2 x 2=252.00M2 como área neta 
  
Área vendible =252.00 M2 x .90 (áreas comunes) =226.80 M2 
  
 = 226.80M2 x $1.350.000,00 M2= $306.180.000.00 valor del proyecto 
 
 = Factor alfa 16% vivienda estrato popular= $46.588.500.00.M2/113.00M2 
 
 = Valor Metro Cuadrado= $388.800.00 
 
  El perito asume: $400.000.00 M2 x 126.00M2=$50.400.000.00 
 
 
 

 Valor del terreno= $50.400.000.00  
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LA CONSTRUCCION. 
Vivienda un piso Medianera. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MATERIALES DE LA CONSTRUCCION. 
 
A-OBRAS NEGRAS 

1.1-Cimientos: En concreto ciclópeo 
1.2-Estructura: Muros en ladrillo común, los cuales soportan la estructura de cubierta. 
1.3-Muros: Ladrillo tolete. Pañetados, estucó, pintados. 
1.4-Cubierta: Teja ondulada de asbesto cemento 
 
B-ACABADOS INTERIORES 

1.5-Pañetes: En mortero, allanado. 
1.6-Enchapes: Cocina y baños. 
1.7-Pisos: Cerámica 
1.8-Cielo raso: Lamina Drywall, lamina plana Eternit 
 
C-ACABADOS CARPINTERIA 

1.9-Puertas: De acceso, Metálicas, internas de madera            
1.10-Ventanas: Alumínio, vitrales, protectores metálicos.  
1.11-Muebles empotrados: No 
 
D-INSTALACIONES EN GENERAL 

1.12-Hidrosanitarias: Las redes sanitarias en PVC 
1.13-Muebles sanitarios: En porcelana, lavamanos de pared 
1.14-Cocina: Enchapada, mesón en acero inoxidable 
1.15-Eléctricas: Normales. 
 

E-ACABADOS ESPECIALES 
1.16- No 
 
ESTADO GENERAL DE LA CONSTRUCCION: BUENO 

VIVIENDA-UNIFAMILIAR-MEDIANERA 

 

Conformada por: 
 

 Zona de acceso 

 Antejardín 

 Terraza 

 Sala-Comedor 

 Alcobas  

 Cocina 

 Baños  

 Labores 

 Patio general 
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MÉTODO DE COSTOS DE REPOSICIÓN. (PARA LA CONSTRUCCION) 
 
VIVIENDA  
 

Para nuestro caso y de acuerdo a lo observado en la visita, se trata de una obra de más de 20 años 
de construida aproximadamente, su conservación de acuerdo a las Tablas de Fitto y Corvini es de 
inmueble clase 2.5 (requiere reparaciones sencillas en varios de sus elementos) 
Tipo de inmueble: vivienda media (estrato 3) de clase 2.5 
 
El valor de reposición nuevo 
 
Costos directos: $800.000,00/M2. 
 
Costos indirectos: 0.5: 400.000,00/M2. 
 
Valor total nuevo de reposición: $1.200.000,00/M2. 
 
Edad del inmueble 25 años. 
 
Vida útil total 70 años 
 
Vida remanente 45 años 
 
Porcentaje de vida 25/70 x 100 = 35.71% 
 
Depreciación acumulada 37.45% 
 
Depreciación remanente: 62.55% 
 
Valor neto de reposición: $750.600.00M2 
 
 
 
VALOR CONSTRUCCIÓN VIVIENDA 
 
 101.00 M2 X $750.600.00 M2 =   $75.750.000.00 
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                          RESUMEN DEL AVALUO 

REF ÍTEM UN CANT.
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 Terreno M2 126,00 $ 400.000 $ 50.400.000

$ 50.400.000

2 Construccion M2 101,00 $ 750.600 $ 75.810.600

$ 75.810.600

$ 126.210.600

SUBTOTAL COSTRUCCIONES

TOTAL AVALUO COMERCIAL 

TERRENO 

CONSTRUCCIONES.

SUBTOTAL TERRENO

 
 

       SON: CIENTO VEINTISEIS MILLONES DOSCIENTOS DIEZ MIL SEISCIENTOS PESOS 
MCTE.  

 
 
 
 
Importante:  
 
Hacemos constar que carecemos de cualquier interés directa o indirectamente en el resultado del avalúo practicado en el inmueble 
ubicado en la carrera 42N° 22A—66 - Manzana A casa 5- barrio Urbanización Villa Miriam, de la ciudad de Valledupar-Cesar en sus 
posibles utilizaciones así como de cualquier vinculación con las partes que se afectaron, que no tenemos ninguna relación de 
subordinación, dependencia y parentesco, ni estamos incursos en las causales de recusación a que se refiere el art. 72 de la ley 550-
99, no existiendo en este evento ningún conflicto de intereses. 
 
 

  
 
 
Elaboro. 
 
 
 
Arq. MARTIN AVILA REALES 
M.P. No. 25700-09611 C/marca  

R. N.A……  Nº 02037260 
RAA-AVAL-77006624 
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              INFORMACION FOTOGRAFICA N°1 
 
 
 
 
 
 

 
 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Aspecto vías e Infraestructura  

 

      

 
 Vías de acceso  

Vista-Fachada externa 

 

 

 
Vista-Fachada Interna  

 
  

Vista sala 
 

 

 

   
Vista-comedor   Alcoba 
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             INFORMACION FOTOGRAFICA N°2 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Aspecto Infraestructura  

 

      

 
 Alcoba  Alcoba 

 

 

 
Alcoba  Cocina 

 

 

 
Vista baño  Vista-baño  

 

 

 
Baño   Patio-labores 
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