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Señora 

Juez 36 Civil del Circuito de Bogotá 

ccto36bt@cendoj.ramajudicial.gov.co  

Bogotá D.C. 

 

 

Proceso: Verbal de Resolución de contrato de promesa de 

compraventa 

Radicado: 11001310303620210038600 

Demandante: Constructora Los Cesares Ltda. 

Demandado: Mauricio Antonio Mondragón Jiménez 

Asunto: Contestación de la demanda y proposición de excepciones 

 

 

Óscar Parada Robayo, abogado, mayor de edad, domiciliado en Bogotá, 

identificado civil y profesionalmente como aparece al final de este documento, 

en mi condición de apoderado especial de Mauricio Antonio Mondragón 

Jiménez, igualmente mayor de edad, domiciliado en Bogotá, identificado con 

la cédula de ciudadanía 79.881.556 de Bogotá, quien me otorgó poder para 

defender sus intereses dentro del proceso de la referencia, tal como se 

demuestra con el poder allegado con este escrito, comparezco de forma 

respetuosa al Juzgado con el objeto de dar contestación a la demanda 

formulada por la sociedad Constructora Los Cesares Ltda., a través de su 

representante legal. 

 

1. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES 

 

Procedo a pronunciarme sobre las pretensiones declarativas y de condena 

formuladas por la sociedad demandante, manifestando, en general, que me 

opongo a la prosperidad de ellas. 

 

A la primera: Me opongo tajantemente, ya que no hubo incumplimiento de mi 

representado. 

 

A la segunda: Por ser consecuencial de la primera, que debe ser desestimada, 

me opongo a su prosperidad.  Además, se trata de una pretensión de restitución 

de bien inmueble, que corresponde a otro tipo de procesos judiciales. 

 

A la tercera: Me opongo tajantemente a la prosperidad de la pretensión, no 

sólo por exorbitante, sino por carecer de fundamento fáctico y legal.  No se han 

causado perjuicios. 

 

A la cuarta: No hay cuarta pretensión, pero, aunque la hubiera, me opongo.  Es 

suficiente razón para que se hubiese inadmitido la demanda o rechazado, ya 

que la inadmisión del 7 de septiembre de 2021 se refería a la debida tasación 

de perjuicios. 
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A la quinta: Me niego a la prosperidad de esta pretensión, a menos 

que sea resultado de las prestaciones o compensaciones mutuas, 

derivadas de la nulidad del negocio jurídico cuya resolución se 

pretende. 

 

A la sexta: Me niego a su prosperidad y solicito que sea el demandante quien 

sea condenado en las costas del proceso. 

 

2. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LOS HECHOS 

 

A continuación, me pronuncio sobre los hechos narrados por el demandante, 

conservando el orden propuesto por él. 

 

Primero: Como contiene varios hechos, es necesario hacer pronunciamientos 

individuales frente a cada uno de ellos. 

 

Es cierto que se firmó un contrato de promesa de compraventa sobre el bien 

inmueble “ubicado en la transversal 13 B No. 128-42, Apartamento (202) del 

Edificio la Carolina Country de la ciudad de Bogotá D.C., … Garajes No. 48 y 49” 

cuyos linderos y demás descripción obran en la escritura pública No. 4790 del 1 

de julio de 1988, de la Notaría 9 de Bogotá, por lo que a tales linderos me 

atengo. 

 

Es cierto que ese documento se firmó el 8 de junio de 2018 en 3 ejemplares del 

mismo tenor. Sin embargo, no es cierto que el señor Cesar Leonardo López Mejía, 

identificado con la cédula 15.955.555 actuara en representación legal de la 

sociedad Los Cesares Ltda., ya que él figura como suplente, y no hay constancia 

de que el principal no hubiese podido actuar, ya que las facultades del suplente 

están reservadas para “cuando tenga que actuar”, tal como se observa en el 

certificado de existencia y representación legal aportado con la demanda.  

Aclaro que no hay pretensiones de la sociedad Inversiones López Mejía y Cia. S. 

en C., que actuó como prometiente vendedora y debería ser parte de este 

proceso. 

 

En cuanto a los linderos y descripción de los garajes, depósito y apartamento, 

me atengo a lo que se indique en las escrituras públicas y en el certificado de 

tradición y libertad correspondiente. Sin embargo, aclaro que en el documento 

denominado Promesa de Compraventa de Bien inmueble no se incluye ni se 

menciona el depósito. 

 

Segundo: No es cierto que la negociación se hubiese efectuado por la suma de 

$900.000.000.  Aclaro, sin embargo, que quienes firmaron el contrato cuya 

resolución se pretende acordaron un precio del inmueble equivalente a 

$900.000.000, que se pagaría en cuotas, así: a) $200.000.000 el 19 de junio de 

2018, que fueron efectivamente pagados y que, en caso de disponerse las 

restituciones mutuas, deberán ser devueltos por el demandante a mi 

representado, con sus debidos intereses e indexación; b) el 19 de agosto de 

2018; c) $200.000.000 el 19 de octubre de 2018; d) $200.000.000 el 19 de 
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diciembre de 2018; y e) el saldo, $100.000.000, “para el día que se 

materialice el traspaso y registro del inmueble objeto del contrato”. 

 

En relación con los pagos mencionados por el demandante en el 

hecho segundo, es cierto que el primer abono, que fue efectivamente pagado, 

se entregó a título de arras confirmatorias, lo que significa que las partes 

excluyen la posibilidad de la resolución o el incumplimiento. Además, le 

otorgaron también la finalidad de cumplir las veces de cláusula penal.  Es decir, 

que corresponden a lo que la jurisprudencia colombiana ha denominado “arras 

confirmatorias penales”1. Además, las partes pactaron en esa cláusula penal 

que ese concepto, además del mencionado valor, comprende la devolución 

del inmueble “sin derecho a reclamar los gastos en que han incurrido desde el 

momento de la entrega por parte del vendedor hasta la devolución por parte 

del comprador quien entonces perderá el valor dado”. 

 

Ahora bien, aunque el demandante dice que los diferentes saldos no fueron 

cancelados, tal vez hace referencia a que no fueron pagados.  Con todo, 

aclaro que las partes celebraron otro contrato con el propósito de modificar la 

forma de pago, a través de la prestación de unos servicios por parte de mi 

representado y a favor de quien obró como prometiente comprador. 

 

Tercero: No es cierto.  No se trata de que el pago de la última cuota pactada 

no se haya realizado el día en que se solemnizaría la venta, sino que el contrato 

de promesa de compraventa es nulo de nulidad absoluta, por no haberse 

cumplido plenamente los requisitos de solemnidad establecidos por el artículo 

1611 del Código Civil, y en particular la determinación de la fecha en que se 

daría cumplimiento a la obligación de hacer prometida.  

 

Además de lo anterior, en la cláusula tercera (otras obligaciones) el prometiente 

vendedor, quien ahora obra como demandante, se obligó no solamente a 

entregar físicamente el inmueble sino a realizar “el levantamiento de la medida 

cautelar consagrada en la Anotación No. 013 del certificado de libertad y 

tradición correspondiente al Apartamento (202)” (sic).  De acuerdo con 

comunicación del 19 de junio de 2018 el inmueble fue debidamente entregado 

por el demandante a mi representado y a su esposa, la señora Dora Rojas.  

 

Esa anotación No. 13, inscrita el 4 de febrero de 1998 corresponde a un embargo 

por jurisdicción coactiva que corresponde a derechos de cuota, ordenado por 

el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) contra la sociedad demandante.  De 

acuerdo con el certificado de tradición y libertad aportado con la demanda, 

que data del 1 de julio de 2021, el demandante no levantó dicha medida 

cautelar, lo que hacía imposible el cumplimiento de las demás obligaciones 

derivadas de la promesa suscrita.  En otras palabras, el demandante carece de 

legitimación en la causa por activa. 

 

Cuarto: Es cierto que el inmueble fue entregado por quien demanda y a favor 

de mi representado.  Pero no es cierto que haya sido a título de mero tenedor. 

 
1 Precedente obligatorio: sentencia de Casación Civil del 11 de diciembre de 1978. 
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Mi representado, desde cuando recibió el inmueble se ha portado 

como poseedor y ha ejercido actos de señor y dueño, tales como 

la implantación de mejoras sobre el inmueble, en una cuantía no 

inferior a $200’000.000.  Reitero que se pactó la entrega del precio 

en fechas posteriores, pero el precio no es parte del contrato de promesa, sino 

del contrato de compraventa que nunca se firmó.  Aclaro, además, que la 

entrega se hizo con sus mejoras, anexidades, usos y servidumbres, lo que no se 

hace a favor de un mero tenedor, sino de un poseedor, como lo es mi 

representado respecto de los mencionados inmuebles.  Incluido el depósito que 

no fue mencionado en la promesa y sobre el cual se continúa ejerciendo 

posesión.  

 

Quinto: Es cierto que el prometiente vendedor se obligó también a “dar solución 

al proceso del Juzgado Tercero civil de Ejecución de Bogotá” además de la 

medida cautelar pre-anotada.  Sin embargo, no es cierto que se haya pactado 

que ello se haya cumplido, como quiera que en el certificado de tradición y 

libertad que data del 1 de julio de 2021 aportado con la demanda sólo hay 

catorce (14) anotaciones en el certificado de tradición 50N-1173624 que 

corresponde al apartamento 2020 y la última de ellas no comprende el 

levantamiento de la orden de embargo de que trata la anotación No. 13.  

 

Y en relación con uno de los garajes (50N-20109730) existen aún anotaciones 

que, si bien no necesariamente implican que el bien inmueble queda fuera del 

comercio, sí significan que el prometiente vendedor jamás dio cumplimiento a 

su obligación de entregar el inmueble prometido “libre de hipotecas, demandas 

civiles, embargos, condiciones resolutorias, pleito pendiente, censos, anticresis 

y en general, de todo gravamen o limitación de dominio”.  Esto significa, 

nuevamente, que el demandante carece de legitimación para demandar. 

 

Sexto: Es cierto, pero reitero que se trata de la tipología de “arras confirmatorias 

penales”, por lo que la exigencia de perjuicios por encima de tal valor, 

derivadas del alegado incumplimiento, carecen de sustento contractual y 

fáctico.  Ello no obsta para la reclamación del reconocimiento de mejoras, con 

el propósito de evitar un enriquecimiento a favor del demandante y en contra 

de mi representado, en caso de presentarse una situación de restituciones 

mutuas.  

 

Séptimo: Es cierto que se pactó de esa forma, pero aclaro que las partes 

celebraron otro contrato con el objeto de modificar la forma de pago. 

 

Octavo: No me consta.  Aclaro, sin embargo, que es un contrato celebrado con 

dos personas jurídicas diferentes y mi representado, por lo cual no existe nexo 

de causalidad entre los supuestos perjuicios alegados por el “núcleo familiar” de 

la persona jurídica.  Al haberse constituido una persona jurídica, de inmediato 

debe surgir la separación de activos respecto de la persona natural.  Si ello no 

fue realizado de esa manera, y tratándose de sociedades de responsabilidad 

limitada, no tiene justificación alguna de otras personas, ajenas a la relación 

contractual o sus actos preparatorios sufran algún tipo de “perjuicios de tipo 

material, moral y en su salud”. 
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Si quien manifiesta que fue representante legal de una de las 

sociedades que suscribió el contrato de promesa cuya resolución 

se pretende y su familia viven actualmente en condiciones 

desfavorables, lo cual lamento, no es resultado de lo que haya 

sucedido con el contrato prometido ni con los actos preparatorios.  No hay 

prueba de nexo de causalidad entre una situación jurídica y otra.  

 

Noveno: no me consta, pero según los documentos que aparecen en el 

expediente, parece ser cierto. 

 

3. EXCEPCIONES DE MÉRITO 

 

3.1. NULIDAD ABSOLUTA DEL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA 

 

El Código Civil colombiano establece como causal de nulidad de un 

contrato que éste tenga objeto o causa ilícita, o que se haya omitido “algún 

requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos 

o contratos en consideración a la naturaleza de ellos” (artículo 1741)2.  Así 

mismo, el artículo 1611 del mismo Código, subrogado por el artículo 89 de la 

Ley 153 de 1887 establece los requisitos que deben cumplir las promesas para 

celebrar contratos, ante cuya ausencia no producen obligación alguna, o 

lo que es lo mismo, derivan en nulidad absoluta, en materia civil.  Tales 

requisitos son, además de constar por escrito la promesa, que ésta contenga 

“un plazo o condición que fije la época en que ha de celebrarse el contrato”. 

 

En el presente caso, a la luz del contrato de promesa celebrado por las 

partes y cuya resolución pretende el demandante, se observa que quienes 

lo suscribieron pactaron el precio y la forma de pago.  No obstante, dicho 

precio es un elemento de la esencia de la compraventa prometida, habría 

de permitir la determinación de la época de la celebración de dicha 

compraventa. 

 

Con todo, luego de establecer las fechas en las que se realizarían los 

primeros pagos, se convino entre las partes que el saldo, esto es, la suma de 

$100.000.000 se pagaría “el día que se materialice el traspaso y registro del 

inmueble objeto del contrato”. En la cláusula séptima del mismo acto 

preparatorio de la compraventa prometida se dijo que la escritura pública 

“que deberá hacerse con el fin de perfeccionar la venta prometida del 

inmueble objeto del presente contrato se otorgará en la Notaría Cuarta (4) 

del círculo de Bogotá el día de pago de la última cuota”. 

Como se puede observar, las partes no determinaron de forma precisa la 

fecha en que se realizaría dicho pago, y por lo tanto no se puede determinar 

 
2 Precedente obligatorio: Los efectos retroactivos de la nulidad, sin distinguir su clase, al 

afectar el pasado, por cuanto las cosas deben volver al estado anterior a la celebración 

del contrato, como si éste no hubiese existido. Son estos los efectos ex tunc de la 

sentencia declarativa de la nulidad, que permiten suponer como lo ha dicho la 

Corporación que ‘el acto o contrato no tuvo existencia legal, y entonces, por imperativo 

de lógica, hay que restaurar las cosas al estado en que se hallarían si dicho acto o 

contrato no se hubiese celebrado: G.J. CXXXII, pág. 250: SC 2 ago. 1999, exp. 4937. 
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tampoco el día en que se habría de suscribir la escritura 

prometida. Tampoco es determinable el día del último pago, 

menos aun cuando las partes convinieron una serie de 

obligaciones recíprocas y escalonadas, que implicaban, para 

uno de ellos, el pago de cuotas por instalamentos -que luego se reformó 

para modificar la forma de pago-, y a cargo del demandante prometiente 

vendedor, el levantamiento de medidas cautelares y saneamiento de 

situaciones jurídicas precedentes. 

 

En consecuencia, el contrato de promesa cuya resolución se pretende 

carece de uno de los elementos sustanciales establecidos por el artículo 1611 

del Código Civil, lo que deriva en la materialización de la causal de nulidad 

absoluta que, aun oficiosamente, debe ser declarada por el juez del 

conocimiento, atendiendo lo ordenado por el artículo 1741 del mismo 

Código Civil. 

 

Derivado de lo anterior, se tendrán que efectuar las restituciones mutuas de 

que trata el artículo 1746 del Código Civil, sobre lo cual se hará un desarrollo 

especial más adelante. 

 

3.2. FALTA DE LEGITIMACIÓN EN LA CAUSA POR ACTIVA 

 

Establece el artículo 1546 del Código Civil, norma que curiosamente el actor 

no citó en los fundamentos de derecho, que en los contratos bilaterales va 

envuelta la condición resolutoria “en caso de no cumplirse por uno de los 

contratantes lo pactado”.  Si ello sucede, podrá el contratante cumplido 

pedir, a su arbitrio, la resolución del contrato o la ejecución de las 

obligaciones incumplidas. 

 

Bajo esta norma han corrido ríos de tinta de la jurisprudencia colombiana, ya 

que la posición de la Corte Suprema de Justicia a través de su Sala de 

Casación Civil ha sido pacífica, en el sentido de entender que sólo quien sea 

contratante cumplido cuenta con legitimación por activa para solicitar la 

declaración de incumplimiento y las respectivas consecuencias resolutorias. 

 

Lo anterior significa, sin más, que quien obra como demandante, esto es, la 

sociedad Constructora Los Cesares Ltda., antes de reclamar la resolución y 

supuestos perjuicios, debe demostrar válidamente que dio cumplimiento o 

estuvo dispuesta a hacerlo, a las obligaciones que por su lado surgieron a 

partir del acto preparatorio o promesa3. 

 
3 Precedente obligatorio: En los contratos bilaterales en los que las recíprocas 

obligaciones deben efectuarse sucesivamente, esto es, primero las de uno de los 

contratantes y luego las del otro, el que no recibe el pago que debía hacérsele 

previamente sólo puede demandar el cumplimiento dentro del contrato si él cumplió o 

se allanó a cumplir conforme a lo pactado, pero puede demandar la resolución si no 

ha cumplido ni se allana a hacerlo con fundamento en que la otra parte incumplió con 

anterioridad. Sin embargo, si las obligaciones son simultáneas, el contratante cumplido 

o que se allana a cumplir con las suyas, queda en libertad de ejercer, o la acción de 

cumplimiento o la acción resolutoria si fuere el caso: SC 29 de noviembre de 1978. 

mailto:notificacionesoscarparada@outlook.com


 

 

Carrera 14 No. 94A-44  -  Oficina 404   -   Tel.: (1)7161945 – Bogotá D.C. 

 notificacionesoscarparada@outlook.com – Celular: 350 5627459                               

                     
 

 

En el caso de ahora, lo primero es la solución de un problema 

jurídico ventilado y que era de conocimiento, a la sazón, del 

Juzgado Tercero de Ejecución de sentencias en Bogotá, sin que 

se haya aclarado qué tipo de proceso o situación en particular era.  Y en 

segundo lugar, la cancelación del embargo ordenado desde febrero de 

1998 respecto del inmueble identificado con el folio de matrícula inmobiliaria 

50N-1173624 que hace parte de las obligaciones derivadas de la promesa 

cuya resolución se persigue.  Dicho predio es el inmueble matriz, del cual se 

derivaron los tres folios de matrícula de los inmuebles prometidos en venta 

(50N-20109760, 50N-20109730 y 50N-20109731), por lo que la irregularidad que 

data desde febrero de 1998 permanece incólume sobre todos los bienes 

inmuebles derivados de ese registro.  

 

A lo anterior se debe añadir que en relación con el inmueble identificado 

con el certificado de tradición 50N-20109730 (garaje 48) no se ha cancelado 

ninguno de los embargos ordenados por el Juzgado 3 Civil del Circuito de 

Bogotá, correspondiente a los procesos 1998-48177 (anotación No. 8) y 2001-

46438 (anotación No. 9), ambos del antiguo Banco Central Hipotecario y que 

pesan sobre el mencionado inmueble, al menos hasta el 17 de junio de 2021 

a las 2:28 pm., como se observa en el certificado de tradición y libertad 

expedido ese día a esa hora. 

 

Ello significa que al momento de presentarse la demanda el actor no había 

cumplido con sus obligaciones previas derivadas del contrato de promesa, 

consistentes en tener saneado el bien. 

 

3.3. MODIFICACIÓN DEL CONTRATO – FORMA DE PAGO 

 

El ahora demandante y mi representado suscribieron un documento 

alternativo, del que se derivan obligaciones diferentes, pero en el que se 

convino que haría parte de la forma de pago del precio de la compraventa 

prometida.  

 

En efecto, el demandante suscribió con mi representado un contrato 

denominado “de inversión”, en virtud del cual mi representado se obligó a 

prestar servicios al hoy demandante, y como contraprestación se obligó a 

pagar sumas de dinero que se compensaron con las cuotas pactadas en la 

promesa. 

 

3.4. MEJORAS 

 

Luego de recibido el inmueble objeto de la compraventa prometida, lo que 

sucedió el 8 de junio de 2018, mi representado, Mauricio Antonio Mondragón 

Jiménez, comenzó a ejercer de inmediato su posición de nuevo poseedor, y 

a partir de ese momento implantó mejoras sobre el inmueble, consistentes 

en las siguientes obras que se determinan incluyendo su valor: 
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Descripción de la obra Valor 

Remodelación total del apartamento 202, incluido 

baños, baterías sanitarias, enchapados y pisos, 

cambio de tuberías de todo el apartamento, 

remodelación total por una cocina nueva, enchapes, 

campana extractora, cambio de estufa, mesón en 

mármol,  remodelación total de la zona de lavandería, 

incluidos puntos para lavadora, secadora, 

remodelación habitaciones, cuarto de estudio, 

impermeabilización y cambio total del piso de la 

terraza de la terraza, cambio de todo el sistema 

eléctrico del apartamento, resanes de pisos de 

mármol y pintura total del apartamento. 

$155’000.000.oo 

 

 

 

 

 

 

Contrato de Obra – Mano de obra suscrito por la 

señora LUZ DARY GUZMAN FANDIÑO identificada con 

la cédula de ciudadanía No. 51.830.979 de Bogotá 

$45’000.000.oo 

Total $200’000.000.oo 

 

Mi representado aporta como prueba un contrato de obra por $45.000.000 

y algunos recibos de pago de materiales, a nombre de él y de su esposa la  

Coronel Dora Rojas identificada con la cédula de ciudadanía 46.362.015. 

 

Como se observa, mi representado ha implantado mejoras, derivadas de su 

condición de poseedor y dueño de los inmuebles.  Ahora bien, también mi 

representado es consciente de que el contrato de promesa de venta está 

afectado de nulidad absoluta, que derivará, necesariamente, en la 

declaración judicial que así lo determine, lo que no obsta que la autoridad 

judicial impida que se produzca una situación de enriquecimiento, 

reprochada por el Derecho, tal como lo establecen los artículos 738 y 

siguientes del Código Civil, al establecer que si se edifica con materiales 

ajenos en suelo propio, el dueño del suelo se hará dueño de los materiales 

por el hecho de incorporarlos en la construcción “pero estará obligado a 

pagar al dueño de los materiales su justo precio u otro tanto de la misma 

naturaleza, calidad y aptitud”. 

 

Las fuentes tradicionales de las obligaciones han sido extendidas por la 

doctrina y la jurisprudencia para dar cabida al “enriquecimiento sin causa” 

como una de ellas.  Como el aquí demandante, en caso de declararse la 

nulidad absoluta y las correspondientes prestaciones mutuas, podría volver 

a recibir el inmueble, deberá ser obligado a restituir, a favor de mi 

representado el valor de las mencionadas mejoras, desde luego que, a 

través de un valor indexado al tiempo presente, y con el reconocimiento de 

intereses de mora desde cuando quede en firme la sentencia y hasta 

cuando se efectúe el pago efectivo de esa obligación.  
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3.5. OPOSICIÓN A LOS SUPUESTOS DAÑOS CAUSADOS 

 

En su tercera pretensión el demandante solicitó que mi 

representado sea condenado a “cancelar” a favor de aquel la 

suma de $229.000.000 a título de perjuicios que hace consistir en “lucro 

cesante con ocasión del incumplimiento del mencionado contrato de 

compraventa”. 

 

El solo hecho de que el demandante no cumplió sus obligaciones 

contractuales y tampoco estuvo allanado a hacerlo, da al traste con la 

solicitud indemnizatoria.  

 

Además, dicha pretensión carece en todo de claridad, ya que invoca como 

lucro cesante la renta dejada de percibir y la calcula en un total de 

$6.200.000 mensuales, a razón de 37 meses, que cuenta desde agosto de 

2018.   

 

Pues bien, no hay prueba alguna de que ese sea el valor a restituir y además, 

lo que sí hay es una cláusula contractual denominada “arras confirmatorias 

penales”, por lo cual no hay lugar a calcular supuestos perjuicios que, 

además de ser inexistentes, carecen de fundamento. 

 

Al contrario, lo que en el presente caso debe restituir el demandante a favor 

de mi representado es el valor de la administración que puntualmente ha 

sido pagada, a razón de $795.000 mensuales, más el seguro por $23.300 y el 

pago de derecho de asociación a razón de $43.000 cada mes.  

 

Lo anterior significa que durante los mismos 37 meses alegados por el 

demandante mi representado habría pagado, sin causa y en claro 

enriquecimiento a favor de aquel, la suma de $31.868.100 que deben ser 

restituidos, no a manera de indemnización por perjuicios, en la medida en 

que perjuicios no hay como consecuencia de la anulación, sino que 

proceden restituciones mutuas y el actor está en la obligación de reintegrar 

los valores pagados por mi representado, ya que de no ser reintegrados esos 

pagos por administración, se estaría generando una descompensación, un 

enriquecimiento a favor del demandante y en contra de mi representado. 

 

3.6. DERECHO DE RETENCIÓN 

 

Como se ha mencionado, a cargo del demandante deberán surgir 

obligaciones derivadas de la declaración de nulidad del contrato de 

promesa de compraventa cuya resolución él pretende, pero que carece de 

uno de los elementos sustanciales.  

 

La mencionada nulidad, de naturaleza absoluta, deberá implicar, de una 

parte, el reconocimiento de las mejoras introducidas al inmueble, y de otro, 
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la devolución del dinero que recibió como precio el actor, en 

ambos casos, debidamente indexado4. 

 

Ahora bien, como se trata de una sociedad en liquidación -al 

menos la demandante- deberá ella reconocer y pagar a favor de mi 

representado tales sumas de dinero que equivalen a la suma de 

$200.000.000, sin perjuicio de que esa suma sea indexada con base en el IPC 

hasta el día en que quede en firme la sentencia que ordene las respectivas 

prestaciones mutuas y sean calculados intereses moratorios en caso de no 

ser pagada la suma tan pronto quede en firme la decisión judicial. 

 

Entre tanto, solicito que se conceda a mi representado el derecho de ejercer 

la retención y conservar la posesión y tenencia de los inmuebles que hacen 

parte del proceso, como garantía hasta que se efectúe el pago de las 

obligaciones a cargo de la sociedad demandante y a favor de mi 

representado. 

 

3.7. INTEGRACIÓN DEL CONTRADICTORIO 

 

En este punto sólo pretendo dejar anotado que las sociedades que 

prometieron en venta los inmuebles que se han mencionado fueron, de un 

lado, la sociedad Constructora Los Césares Ltda. (hoy demandante) y de 

otro lado, Inversiones López Mejía y Cia S. en C.  Esta última, pese a que fue 

parte del contrato de promesa, no aparece mencionada ni en el escrito de 

demanda ni en el auto que la admitió. 

 

Se trata de uno de los casos denominados como “litisconsorcio necesario”, 

ya que las obligaciones que surgen a cargo de las dos sociedades son 

obligaciones de hacer y la sentencia que se emita deberá producir efectos 

frente a todos los sujetos que hicieron parte del contrato cuya resolución se 

pretende.  

 

De no ordenarse la vinculación de la mencionada sociedad, se llegará al 

escenario en el cual un contrato sobreviva parcialmente frente a la 

sociedad que no ha sido vinculada al proceso y se resolverá o se anulará 

frente a la otra, lo que es contrario a derecho. 

 

3.8. RESTITUCIONES MUTUAS DERIVADAS DE LA DECLARACIÓN DE NULIDAD 

 

Una de las consecuencias de la declaración de nulidad absoluta, a voces 

del artículo 1746 del Código Civil es que tiene la fuerza de cosa juzgada, y 

da a las partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se 

hallarían si no hubiese existido el acto o contrato nulo; sin perjuicio de lo 

prevenido sobre el objeto o causa ilícita5. 

 
4 Precedente obligatorio: proceso 11001-3103-001-1985-00134-01 sentencia del 6 de abril 

de 2011, MP. Dr. Arturo Solarte. 
5 Precedente obligatorio: Como la celebración de un acuerdo de voluntades conlleva 

la mayoría de las veces la ejecución de todas o, al menos, parte de las obligaciones 
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En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los 

contratantes en virtud de ese pronunciamiento judicial, será 

cada cual responsable de la pérdida de las especies o de su 

deterioro, de los intereses y frutos, y del abono de las mejoras necesarias, 

útiles o voluptuarias, tomándose en consideración los casos fortuitos, y la 

posesión de buena fe o mala fe de las partes. 

 

Como mi representado es poseedor de buena fe, las mejoras que se han 

producido e implantado deben ser reconocidas desde cuando él principió 

a ejercer actos de señorío, es decir, desde el 8 de junio de 2018. 

 

Por su parte, el demandante, quien de mala fe demanda la resolución de 

un contrato nulo y desconoce la posesión ejercida por mi representado, 

deberá reconocer y pagar tales mejoras. 

 

Esa condición de mala fe del demandante, quien, además, dejó fuera de la 

reclamación judicial a la otra sociedad que forma parte del contrato, sólo 

podrá reclamar los frutos que se produzcan después de la notificación del 

auto admisorio de la demanda a mi representado, sin perjuicio de la 

compensación a que haya lugar, por mandato de la ley. 

 

4. PRUEBAS y ANEXOS 

 

Me permito aportar como pruebas las siguientes: 

 

4.1. Pruebas relacionadas con las mejoras: 

a) Contrato de obra en el inmueble ubicado en la carrera 13A No. 

127A- 84 / apartamento 202, suscrito entre LUZ DARY GUZMAN 

FANDIÑO y el señor MAURICIO ANTONIO MONDRAGO JIMENEZ el 

día 27 de junio 2018 por la suma de CUARENTA Y CINCO MILLONES 

DE PESOS ($45’000.000.oo) MONEDA CORRIENTE. 

b) Acta de entrega de la remodelación calendada del día 27 de 

agosto. 

c) Copia de recibos y facturas varias 

4.2. Prueba documental relacionada con la modificación de la forma de 

pago del precio: 

a) Contrato de Inversión por la suma de $500’000.000.oo suscrito entre 

las partes, y allí se encuentra implícita en la cláusula decima (10ª.) 

la modificación de la forma pago del precio sobre apartamento 

202 materia de discusión. 

 
que constituyen su objeto, cuando judicialmente es dejado sin efecto, en desarrollo del 

principio constitucional de equidad: SC 15 jun. 1995, exp. 4398 y atendiendo el derecho 

de las partes a ser restituidas al «mismo estado en que se hallarían si no hubiese existido 

el acto o contrato nulo» que impera el artículo 1746 civil, la jurisprudencia ha erigido el 

deber del juez de proveer «aún de oficio», es decir, aunque no haya sido objeto de 

petición formal de los contendientes, sobre las «restituciones mutuas», propósito para el 

cual ha destacado la necesidad de aplicar las «mismas disposiciones que gobiernan las 

prestaciones mutuas en la reivindicación», como se indicó en: SC5060-2016.  
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4.2.1. Otras pruebas relacionadas con el ejercicio de la 

posesión: 

 

4.2.2. Documentales: 

a) Derecho de Petición a la empresa de vigilancia DEAS para que 

aporte las MINUTAS comprendidas entre el mes de junio de 2018 y 

diciembre del mismo año.  

b) Contrato de Inversión 

c) Paz y Salvo del pago de administración del edificio Carolina 

Country.  

d) Carta dirigida a la administración del edificio Carolina Country PH., 

firmada por el demandante, señor CESAR LEONARDO LOPEZ MEJIA 

fechada del 19 de junio de 2018 donde indicaba que los residentes 

del inmueble eran el señor MAURICIO ANTONIO MONDRAGON 

JIMENEZ y DORA SMITH ROJAS MEDINA. 

 

4.2.3. Testimoniales: 

a) Declaración de la ADMINISTRADORA DEL EDIFICIO CAROLINA 

COUNTRY PH de la época, señora FANNY QUINTERO RODRIGUEZ, 

quien depondrá todo lo que le conste sobre la reforma efectuada 

al apartamento 202 de dicho condominio y por quien fue 

realizada, con fechas aproximadas. 

b) Declaración de la señora DORA SMITH ROJAS MEDINA, conyugue 

de mi procurado, quien manifestará en su declaración la forma 

como fue pagado el inmueble al demandante. 

c) Declaración de los señores AIDER CALDERON OCHOA identificado 

con la cédula de ciudadanía No. 12.193.225 y MONICA 

CALDERON GUZMAN cedulada con el numero 1.012.412.127 

quienes fueron los trabajadores residentes de la contratista en la 

remodelación del apartamento.  

4.2.3.1. Declaración del demandado MAURICIO ANTONIO MONDRAGON 

JIMENEZ. 

 

4.3. Interrogatorio de parte:  

Del demandante CESAR LEONARDO LOPEZ MEJIA. 

 

4.4. Dictamen pericial:   

Me permito anunciar, con base en el artículo 227 del Código General 

del Proceso, la entrega de un dictamen pericial que versa sobre las 

mejoras realizadas por mi representado en el inmueble objeto de la 

promesa de compraventa, dado que el término otorgado por la ley 

resultó insuficiente, para determinar el valor, antigüedad de las 

mejoras implantadas, que deben ser reconocidas y su valor 

reintegrado a mi representado.  

 

4.5. Juramento estimatorio:  

En caso de ser desestimada la prueba pericial que se anuncia, de 

acuerdo con la información suministrada por mi representado y con 

apoyo en lo dispuesto por el artículo 206 del Código General del 
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Proceso, manifiesto bajo la gravedad del juramento que 

el valor de las mejoras introducidas por mi representado 

en el inmueble objeto del contrato de promesa de 

compraventa cuya resolución se pretende ascienden a 

DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS ($200.000.000). 

  

4.6. Poder para actuar debidamente diligenciado. 

 

4.7. Copia en formato PDF de la contestación de la demanda con sus 

respectivas excepciones, PDF de pruebas y poder debidamente 

diligenciado, dirigida al despacho y a las partes. 

 

5. NOTIFICACIONES 

 

5.1 El demandante en la calle 20 No. 8-17 en la ciudad de Bogotá D.C.  

e-mail: cleonardolopezm1958@gmail.com 

 

5.2 El apoderado en la calle 163 No. 50-98 oficina 604 en Bogotá D.C. 

e-mail: wgualteros20@hotmail.com 

  

5.3 El demandado en la carrera 14 No. 127A – 84 apartamento 202 – 

e-mail: ing.mondragon@live.com 

 

5.4 Los testigos: 

a) Fanny Rodríguez Quintero – e-mail: chanyquin@yahoo.com 

b) Dora Smith Rojas Medina – e-mail: dorarojasm@gmail.com 

c) Luz Dary Guzmán Fandiño, Aider Calderón Ochoa y Mónica 

Calderón Guzmán por intermedio del suscrito – Celular 

3134491459 

 

5.5 El suscrito en la secretaria de su despacho ó en la carrera 14 No. 94A 

– 44 / oficina 304 en Bogotá D.C. – Celular 3506527459  

E-mail: notificacionesoscarparada@oultok.com 

Decreto 806 de junio de 2020 

 

De la señora Juez, 

 

Cordialmente, 

 

 

 

 

 

 

OSCAR PARADA ROBAYO 

CC. 19.450.094  

TP. 35.461 C.S.J. 
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RV: Contestación Demanda No. 11001310303620210038600

OSCAR PARADA ROBAYO <notificacionesoscarparada@outlook.com>
Vie 5/11/2021 12:44 PM
Para:  Juzgado 36 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto36bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC:  cleonardolopezm1958@gmail.com <cleonardolopezm1958@gmail.com>; wgualteros20@hotmail.com
<wgualteros20@hotmail.com>; ing.mondragon@live.com <ing.mondragon@live.com>

Bogotá D.C., noviembre 05 de 2021

Señora 
JUEZ 36 CIVIL DEL CIRCUITO 
BOGOTA D.C.
e-mail: ccto36bt@cendoj.ramajudicial.gov.co

Radicado: 11001310303620210038600
Demandante: CONSTRUCTORA LOS CESARES LTDA.
Demandado: MAURICIO ANTONIO MONDRAGON JIMENEZ

Cordial saludo:

OSCAR PARADA ROBAYO, colombiano mayor de edad y vecino de esta ciudad, iden�ficado con la
cédula de ciudadanía 19.450.094 de Bogotá y T.P. 35.461 del C. S. de la J., obrando como apoderado del
señor MAURICIO ANTONIO MONDRAGON JIMENEZ, según poder debidamente otorgado y allegado en
copia digital, por medio de este correo me permito dentro del término legal dar contestación de la
demanda, al igual que la presentación de excepciones de mérito, derecho de pe�ción y la relación de
pruebas en formato PDF.

Lo anterior conforme me a lo ordenado por el decreto 806 de 2020, por lo cual me permito adjuntar la
documentación en los PDF que relación a con�nuación: 

PDF - CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA
PDF - PODER
PDF - DERECHO DE PETICION
PDF - PRUEBAS

Ahora bien, de acuerdo al decreto señalado, me permito remi�r estos PFD a las partes incluidas dentro
de la demanda, así:

cleonardolopezm1958@gmail.com
wgualteros20@hotmail.com
ing.mondragon@live.com

 Me suscribo de la señora Juez,

Atentamente,
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OSCAR PARADA ROBAYO
CC. 19.450.094
TP. 35.461 del C. S. de la J.
e-mail: no�ficacionesoscarparada@outlook.com
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