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Señor(a): 
JUEZ QUINCE CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE BARRANQUILLA 
E.        S.         D. 
 
PROCESO: VERBAL DE RESOLUCIÓN DE CONTRATO  
DEMANDANTE: ANA EDITH GARCIA BAENA – CESAR AUGUSTO ROJAS RAMOS 
DEMANDADO: ENRIQUE JIMENEZ SARTA – ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ 
RADICADO: 15-2021-00056 
ASUNTO: CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA  
 
JOEL VALLEJO JIMENEZ, mayor y vecino de esta ciudad, identificado como aparece al 
pie de mi correspondiente firma, en mi condición de apoderado judicial de los 
demandados, señores ENRIQUE JIMENEZ SARTA, identificado con cedula de 
ciudadanía No. 7.414.087, y ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ, identificada con cedula 
de ciudadanía No. 22.391.443, por medio del presente escrito me permito contestar la 
demanda verbal de resolución de contrato de promesa de compraventa, instaurada por 
los señores ANA EDITH GARCIA BAENA y CESAR AUGUSTO ROJAS RAMOS, con base 
a los hechos que seguidamente expongo, oponiéndome a todas las pretensiones de la 
parte actora.  

 
I. PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LOS HECHOS DE LA DEMANDA 

 
Los hechos de la demanda los contesto así: 
 
PRIMERO: Es cierto, en fecha 7 de febrero del año 2017, los señores ENRIQUE JIMENEZ 
SARTA y ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ, en calidad de promitentes vendedores, y los 
señores AUGUSTO ROJAS RAMOS y ANA EDITH GARCIA BAENA en calidad de 
promitentes compradores, suscribieron un contrato de promesa de compraventa de 
bien inmueble. 
 
SEGUNDO: Es cierto, el precio de la venta del inmueble prometido corresponde a la 
suma de TRESCIENTOS SESENTA MILLONES DE PESOS ($360.000.000), pagaderos en 
la forma como se describe en este hecho, CUARENTA MILLONES DE PESOS 
($40.000.000), a la firma del contrato, y los restantes TRESCIENTOS VEINTE MILLONES 
($320.000.000), en dos cuotas, cada una correspondiente a CIENTO SESENTA 
MILLONES DE PESOS ($160.000.000), sin embargo, los promitentes compradores, no 
cumplieron con el pago de la totalidad del precio del contrato,  ya que solo cancelaron 
la suma de $250.000.000 y adeudan la  suma de CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS  
($110.000.000) 
 
TERCERO: Es cierto, así se puede observar en el contrato de promesa de compraventa 
suscrito en fecha 7 de febrero del año 2017. 
 
CUARTO: Parcialmente cierto, el contrato de la referencia si contiene la clausula 
enunciada, sin embargo, dicho gravamen o anotación se convino se realizaría en la 
misma escritura pública de compraventa, sin embargo, los promitentes compradores 
no asistieron a la notaria el día, hora y lugar establecido en el contrato de promesa de 
compraventa, por el contrario, solicitaron  días antes de la fecha para otorgar la 
escritura de compraventa, a los promitentes vendedores un plazo adicional para 
cancelar la totalidad del precio acordado por la venta del inmueble.  
 
QUINTO: Parcialmente cierto, en cuanto a que efectivamente aparece la anotación de 
patrimonio de familia, sin embargo, los contratantes acordaron que se levantaría el 
patrimonio de familia, en la misma escritura pública que perfeccionaría el contrato 
promesa de compraventa.   
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SEXTO: Parcialmente cierto, dentro del contrato de la referencia existe la clausula en 
donde los contratantes se comprometieron a firmar la escritura pública en fecha 17 de 
mayo de 2017 en la notaria  cuarta de la ciudad de Barranquilla, sin embargo, los 
promitentes compradores, antes de la fecha señalada, le comunicaron a los promitentes 
vendedores que no tenían los recursos para cancelar la totalidad del precio acordado 
del valor del inmueble y solicitaron les dieran  un plazo adicional, por lo que en fecha 
09 de julio de 2019, los contratantes  firmaron un OTRO SÍ,  en el cual se pactó que se 
cancelarían CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000), el 15 de julio del año 
2019, y CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS en fecha 15 de enero de 2020,  por lo que el 
hecho que indican los demandantes que “no se haya cancelado el patrimonio de familia” 
es solo una supuesta excusa, completamente ilegal, ya que estos no cumplieron con su 
obligación de pagar la totalidad del precio ni asistir a la notaría para la firma del 
contrato de compraventa,  por lo tanto el incumplimiento solo es culpa de los 
promitentes compradores.  
 
SEPTIMO: Parcialmente cierto y si bien  mis representados no han cancelado el 
patrimonio de familia que tiene la propiedad, ya que se había acordado por las partes, 
que en la misma escritura pública de compraventa se realizaría esa cancelación del 
patrimonio de familia,   fueron los mismos promitentes compradores,  los que ya habían  
incumplido con el pago del precio del contrato, en la fecha establecida para ello, 
solicitando ampliación del plazo para el pago de las sumas de dinero que a la fecha 
adeudaban, sin haber cumplido con el pago de la totalidad del precio,  siendo que mis 
poderdantes siempre estuvieron prestos a cumplir con sus obligaciones, actuando 
siempre de buena fe. 
 
Aunado a lo anterior, los hijos de los demandados son mayores de edad, por lo tanto, 
con  la presentación del registro civil, aportado con la escritura se puede levantar el 
patrimonio de familia, sin necesidad de escritura aparte. 
 
 
OCTAVO:  No es cierto, conforme a lo establecido en el OTRO SÍ, firmado de común 
acuerdo entre las partes promitentes vendedores y promitentes compradores, a la 
fecha adeudan la suma CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS ($110.000.000), más los 
intereses establecidos en el mismo documento. 
 
NOVENO: No es cierto, en la clausula OCTAVA del contrato de promesa, modificado por 
el OTRO SÍ, la entrega de la tenencia y posesión del inmueble se pactó que se haría una 
vez solemnizado dicho contrato de compraventa. La entrega de la tenencia del bien 
inmueble prometido en venta, se hizo a título de tenencia a través de un  contrato de 
arrendamiento, en el cual el arrendador es el señor ENRIQUE JIMENEZ SARTA  y  
arrendatarios el señor JEISON JEREZ GARCIA  y coarrendadora la señora ANA GARCIA 
BAENA, pactándose como canon de arrendamiento la suma de 2.000.000. mensuales 
 
DECIMO: Parcialmente cierto, en fecha 09 de julio de 2019, se firmó, de mutuo acuerdo, 
OTRO SÍ sobre el contrato de promesa de compraventa, con el objeto de ampliar el plazo 
del precio por parte de los promitentes compradores, de saldo restante, 
correspondiente a la suma de CIENTO SESENTA MILLONES DE PESOS ($160.000.000), 
cancelando los promitentes compradores, a la firma del OTRO SÍ, la suma de 
CINCUENTA MILLONES DE PESOS, quedando pendiente por cancelarle a los 
promitentes vendedores, la suma de CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS 
($110.000.000), que hasta la fecha no han pagado. 
 
DECIMO PRIMERO: No es cierto, en ningún momento mis prohijados han solicitado la 
firma del OTRO SÍ, lo que si han hecho, de buena fe, es acordar con los promitentes 
compradores  ampliar el plazo del pago de las sumas de dinero que hasta fecha adeudan, 
la firma de dicho OTRO SI, se produjo ante el incumplimiento de los promitentes 
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compradores del pago de la totalidad del precio del contrato  promesa de compraventa. 
Los apartamentos que figuran dentro del OTRO SÍ de fecha 09 de julio de 2019, si 
existen y eran de conocimiento de los señores ANA EDITH GARCIA BAENA y CESAR 
ROJAS RAMOS, quienes, sin autorización de mi prohijado derrumbaron parte de los 
apartamentos en mención, que hacen parte integral del inmueble.  
 
DECIMO SEGUNDO: No es cierto, los apartamentos existen y hacen parte del lote de 
mayor extensión, y los promitentes compradores tenían conocimiento al respecto, por 
lo tanto, el OTRO SÍ previamente identificado es totalmente valido. Además, los 
arrendadores que tenían en ese momento el inmueble no estaban autorizados para 
hacer mejora alguna al inmueble.  
 
DECIMO TERCERO: No es cierto. El contrato de arrendamiento de fecha 09 de julio de 
2019, siendo arrendador el señor ENRIQUE JIMENEZ SARTA y arrendador el señor 
JEISON JEREZ GARCIA, y coarrendadora la señora ANA EDITH GARCIA BAENA, es un 
contrato completamente independiente al contrato promesa de compraventa, en el cual 
se fijó como canon de arredramiento la suma de xxx, cánones de arrendamiento que no 
han sido cancelados por los arrendatarios.  
 
DECIMO CUARTO: Es cierto, el contrato de arrendamiento fue firmado entre el señor 
ENRIQUE JIMENEZ SARTA, y el señor JEISON JEREZ GARCIA, además, la señora ANA 
EDITH BAENA figura como coarrendadora.   
 
DECIMO QUINTO: No es cierto, el señor CESAR AUGUSTO ROJAS, incumpliendo con el 
contrato de promesa de compraventa, el OTRO SÍ de fecha 09 de julio de 2019, y el 
contrato de arrendamiento de fecha 09 de julio de 2019, sin tener autorización de mis 
prohijados quieren reclamar unas supuestas mejoras que no les consta a los 
demandados y que no estaban autorizados para realizarlas.  
 
DECIMO SEXTO: No es cierto, los demandados no autorizaron realizar mejora alguna, 
incluso, cuando conoció la situación, solicitó ante la Secretaría Distrital de Control 
Urbano y Espacio Público, que se realizara seguimiento a las remodelaciones que se 
estaban iniciando en el bien inmueble ubicado en la Carrera 73 #82-109, por no tener 
ningún tipo de permiso ni licencia de construcción. Además, en el parágrafo de la 
clausula QUINTA del contrato de arrendamiento, se estableció que: 
 

“El arrendatario se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
inmueble sin permiso previo y escrito del ARRENDADOR. Las mejoras serán 
del propietario del inmueble y no habrá lugar al reconocimiento del precio, 
costo o indemnización alguna al ARRENDATARIO por las mejoras realizadas 
(…)” 

 
Aunado a lo anterior, tenemos que para la fecha en que los señores CESAR AGUSTO 
ROJAS RAMOS y ANA EDITH GARCIA BAENA, alegan haber realizado las mejoras, la 
señora ANA EDITH GARCIA BAENA, ocupaba el inmueble en calidad de arrendataria. Es 
de resalta que en el OTRO SÍ, los cuales en sus clausulas OCTAVA establecen que la 
entrega de la tenencia y posesión del inmueble se haría una vez se solemnice el contrato 
con la firma de la escritura en la fecha señalada, clausula que fue incumplida por los 
promitentes compradores al no asistir a la notaría en los términos señalados y por no 
haber cancelado el saldo restante, esto es CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS 
($110.000.000) 
 
DECIMO SEPTIMO: No es cierto, mis clientes nunca autorizaron realizar mejoras 
algunas, en el inmueble objeto del contrato promesa de compraventa, y mucho menos 
fueron vigiladas y supervisadas por él desde su roll de arquitecto. El señor ENRIQUE 
JIMENEZ, desde el principio no autorizó que se realizara en el mismo ningún tipo de 
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construcción y mucho menos que figure como arquitecto dentro de las construcciones 
que se realizaron dentro del inmueble, incluso solicitó ante la Secretaría Distrital de 
Control Urbano y Espacio Público, que se realizara seguimiento a las remodelaciones 
que se estaban iniciando en el bien inmueble ubicado en la Carrera 73 #82-109, las 
cuales no contaban con permiso alguno. 
 
DECIMO OCTAVO: Parcialmente cierto, el señor ENRIQUE JIMENEZ SARTA, adelantó 
proceso de restitución de bien inmueble en contra del señor JEISON JAVIER JEREZ 
GARCIA, siendo tercero dentro del contrato de promesa compraventa y la señora ANA 
EDITH GARCIA BAENA, el cual funge en el Juzgado 17 de Pequeñas Causas y 
Competencia Múltiple bajo el radicado 17-2020-00404. 
 

II. EXCEPCIONES DE MERITO 
 
COBRO DE LO NO DEBIDO 
 
En el presente caso, los demandantes, señores ANA EDITH GARCIA BAENA, CARLOS 
AUGUSTO ROJAS RAMOS, realizan el cobro de la suma de dinero que asciende a CIEN 
MILLONES DE PESOS, supuestamente por unas mejoras realizadas al bien inmueble 
propiedad de los señores ENRIQUE JIMENEZ SARTA y ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ. 
 
En primer lugar, es necesario señalar que los  señores ENRIQUE JIMENEZ SARTA en 
calidad de arrendador y el señor JEISON JEREZ GARCIA en calidad de arrendatario y la 
señora ANA EDITH GARCIA BANEA en calidad de coarrendadora, se celebró fue un 
contrato de arrendamiento sobre el bien inmueble, hecho que es confesado en la 
demanda, contrato de arrendamiento en donde expresamente se acordó que no podía 
hacer ninguna clase de mejoras, tal como se lee en el parágrafo de la cláusula QUINTA, 
en la cual se  establece lo siguiente: 
 
Parágrafo: EL ARRENDATARIO, se abstendrá de hacer mejoras de cualquier clase al 
inmueble sin permiso previo y escrito del ARRENDADOR. Las mejoras serán del 
propietario del inmueble y no habrá lugar al reconocimiento del precio, costo o 
indemnización alguna al ARRENDATARIO por las mejoras realizadas. Las mejoras no 
podrán retirarse salvo que el ARRENDADOR lo exija por escrito, a lo que el 
ARRENDATARIO accederá inmediatamente a su costa, dejando el inmueble en el mismo 
buen estado en que lo recibió el ARRENDADOR, salvo e deterioro natural por el uso 
legitimo.  
 
Por lo tanto, el ARRENDADOR no autorizó realizar en el inmueble ninguna clase de 
mejoras y además el señor ENRIQUE JIMENEZ SARTA mucho menos supervisó y vigiló 
dichas mejoras y tanto es así que solicitó a la Secretaría Distrital de Control Urbano y 
Espacio Público que las detuviera.  
 
Aunado a lo anterior, es pertinente mencionar que los promitentes compradores hasta 
la fecha no han efectuado el pago de la totalidad del precio pactado en el contrato 
promesa de compraventa, razón por la cual no se pudo cumplir con la clausula OCTAVA 
del contrato de promesa de compraventa reformado por el OTRO SÍ de fecha 09 de julio 
de 2019, el cual establece: 
 
 

“OCTAVA. - ENTREGA DEL INMUEBLE. La entrega de a tenencia y posesión del 
inmueble se hará por parte de LOS PROMITENTES VENDEDORES a LOS 
PROMITENTES COMPRADORES cuando se solemnice este contrato con la firma de 
la Escritura Pública el día 15 de enero del año 2020 a las 3 de la tarde en la Notaría 
Cuarta del Circulo de Barranquilla.” 
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Por todo lo anteriormente mencionado, se establece que, los señores ANA EDITH 
BAENA y CARLOS AUGUSTO ROJAS RAMOS, no podían realizar mejoras al inmueble, 
toda vez que, no eran los propietarios de este, y se encontraban en calidad de 
ARRENDATARIOS, es decir como tenedores y sin solicitar permiso previo al 
ARRENDADOR, de manera arbitraria, ejecutaron unas supuestas mejoras que 
relacionan con el escrito de la demanda. 
 
Bajo este contexto, la parte demandante no puede exigir el pago de las mejoras 
realizadas al bien inmueble objeto del contrato de promesa de venta, y exigir la clausula 
penal establecida en dicho contrato, toda vez que estas fueron realizadas sin tener en 
cuenta lo establecido en el parágrafo de la clausula QUINTA del contrato de 
arrendamiento de fecha 09 de julio de 2019, es decir sin autorización del 
ARRENDADOR, Sr. ENRIQUE JIMENEZ SARTA, por lo que solicito señor Juez, declare 
probada la excepción de COBRO DE LO NO DEBIDO.  
 
FALTA DE INTERÉS PARA DEMANDAR 
 
En el acápite de pretensiones, solicita la parte demandante lo siguiente: 

 
Primero: Que se declare la resolución de contrato de promesa de compraventa de 
fecha 7 de febrero de 2017, celebrado entre los señores ENRIQUE JIMENEZ SARTA 
Y ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ y ANA EDITH GARCIA BAENA y CARLOS 
AUGUSTO ROJAS RAMOS, de inmueble ubicado en la Cra 73 No. 82- 109 de la 
Ciudad de Barranquilla con matricula inmobiliaria No. 040-159225, por 
incumplimiento imputable a los promitentes vendedores. 

 
Los demandantes indican que el incumplimiento de los promitentes vendedores 
consistió en el hecho  que no cancelaron previamente el patrimonio de familia que recae 
sobre el inmueble objeto del contrato de promesa de venta, para la firma de la escritura 
pública tal como se estipuló dentro del contrato, pero es necesario recalcar en primer 
lugar que dicho acto se acordó realizarlo en la misma escritura de compraventa del 
inmueble, además que  los promitentes compradores ya habían  incumplido sus 
obligaciones de cancelar oportunamente el precio acordado del bien inmueble. 
 
Sobre el tema la Corte Suprema de Justicia mediante sentencia SC del 7 marzo del 2000, 
rad. No. 5319, manifestó que: 
 

“… el titular de la acción resolutoria indefectiblemente lo es el contratante 
cumplido o que se ha allanado a cumplir con las obligaciones que le corresponden”  

 
En aras de exponer con mayor claridad el presente tema, me referiré a los siguientes 
puntos: 
 

1. Los demandantes dentro del presente proceso, días antes de la fecha en que se 
iba a realizar la firma de la escritura pública, manifestaron verbalmente a mis 
prohijados que, prorrogaran la firma de la escritura pública de contrato de 
compraventa del inmueble toda vez que, no tenían el dinero para cancelar el 
sado del precio adeudado, para el día que se especificaba en el contrato de 
promesa de venta. 
 

2. La clausula TERCERA del contrato de promesa de venta, establecía la forma de 
pago, la cual se haría de la siguiente manera: 
 
CHEQUE DE GERENCIA, por valor de CUARENTA MILLONES DE PESOS 
($40.000.000), con fecha de pago a la firma del contrato de promesa, es decir, 07 
de febrero de 2017.  
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CHEQUE DE GERENCIA, por valor de CIENTO SESENTA MILLONES DE PESOS 
($160.000.000) , con fecha de pago 30 de marzo de 2017. 
 
CEHQUE DE GERENCIA, por valor de CIENTO SESENTA MILLONES DE PESOS 
($160.000.000) el día 30 de mayo de 2017 
 
Para el día 30 de marzo del año 2017, los PROMITENTES COMPRADORES, no 
habían cancelado a mi prohijado la totalidad de la suma de dinero establecida en 
el contrato de promesa, y mucho menos asistieron a la Notaria Cuarta el día 17 
de Mayo del año 2017, para elevar escritura publica, donde se estipulara que 
ellos, en cumplimiento de sus obligaciones asistieron para perfeccionar el 
mencionado contrato de compraventa, dejando constancia de la cancelación de 
la totalidad de la suma de dinero establecida dentro del contrato de promesa de 
venta. De esta manera no demostraron que cumplieron o estuvieron dispuestos 
a cumplir con lo pactado, perdiendo así el derecho a reclamar los perjuicios de 
un supuesto incumplimiento.  
 

3. El artículo 1609 del Código Civil, señala lo siguiente: 
 
“En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes está en 
mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no cumpla por 
su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.” 

                 
 En el caso que nos ocupa, para la fecha en que se encontraba pactada pagar la suma de 
dinero establecida dentro del contrato de promesa, los PROMITENTES COMPRADORES, 
no habían cancelado la totalidad del dinero, tal como se establecía en dicho contrato, 
incluso le manifestaron verbalmente a mis prohijados que no podían cumplir con la 
carga de pagar la totalidad del precio, de hecho, hasta la fecha aún no han cumplido con 
la obligación de pagar la totalidad del precio prometido. 
 
Ahora bien, mis poderdantes siempre han estado dispuesto ha cumplir el contrato, lo 
cual puede demostrarse con el OTRO SÍ que aceptan ambas partes para prorrogar el 
término para el pago y entrega del bien.  
 

4. Actualmente, los demandantes aun adeudan la suma de dinero que asciende a 
CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS ($110.000.000), incumpliendo no solo lo 
establecido en el contrato de promesa de compraventa, sino también lo pactado 
en el OTRO SÍ, de fecha 09 de julio del año 2019, sin que se evidencie la buena fe 
de los actores.  

 
Teniendo en cuenta lo anteriormente mencionado, los demandados no tienen interés 
para alzar la presente demanda y pretender el pago de los perjuicios y clausula penal, 
cuando no se cumplen con los tres presupuestos que le dan origen a la acción 
resolutoria, los cuales son: 
 
a) Que el contrato sea válido, b) que el contratante que proponga la acción haya 
cumplido o allanado a cumplir las obligaciones que asumió, y c) que el contratante 
demandado haya incumplido lo pactado.  
 
En el presente caso, los PROMITENTES COMPRADORES, no cumplieron con las 
obligaciones establecidas en el contrato de promesa de venta celebrado el 07 de febrero 
de 2019, ni demostraron que se encontraban dispuesto a cumplir; en las fechas 
pactadas dentro del mismo, por lo que solicito señor Juez, declarar probada la excepción 
de falta de interés para demandar, por no ser los titulares de la acción de resolución los 
señores ANA EDITH GARCIA BAENA y CARLOS AUGUSTO ROJAS RAMOS.  
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EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO  
 
Tratándose de los contratos bilaterales, puede afirmarse con seguridad que el 
fundamento de la excepción de contrato no cumplido se halla en la interdependencia 
de las obligaciones. Ante el incumplimiento de una de las partes, la otra no se ve 
compelida a hacerlo. En el lenguaje contemporáneo, esta última se encuentra excusada 
de cumplir lo pactado en tanto la primera no cumpla o no esté allana a cumplir. 
 
Resulta necesario advertir que no basta la existencia de una obligación incumplida 
desde un punto de vista objetivo; también es necesario que la ejecución de aquella 
obligación sea exigible. En este orden de ideas, el caso que nos ocupa es el siguiente:  
 
Los señores ANA EDITH GARCIA BAENA y CESAR AUGUSTO ROJAS RAMOS, 
interponen demanda de resolución de contrato, en contra de mis prohijados ELVIRA 
ANDRADE DE JIMENEZ y ENRIQUE JIMENEZ SARTA, por presuntamente haber 
incumplido en contrato de promesa de venta de bien inmueble de fecha 7 de febrero de 
2017, en cuanto no se levantó la afectación del patrimonio de familia que recaía sobre 
el bien objeto del contrato. Ahora bien, quienes deben el pago del dinero cumple 
imperfectamente y no pagan las sumas de dinero en las fechas establecidas; los 
vendedores, en tanto, no realizan el levantamiento de la afectación, y, por consiguiente, 
objetivamente, incurre en incumplimiento contractual. No obstante, no es posible 
afirmar que la prestación a la que está obligado los vendedores – levantar la afectación- 
fuera actualmente exigible, ante el incumplimiento previo de los promitentes 
compradores.  
 
De esta manera, no parece adecuado que una parte cuyo incumplimiento ha 
determinado el de la contraria pudiera interponer la acción resolutoria.  
 
Por otra parte, en aras de ahondar en el caso concreto, es menester mencionar lo 
siguiente: 
 
“En el ámbito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la facultad legal que, según 
los términos del artículo 1546 del Código Civil, en ellos va implícita de obtener la 
resolución por incumplimiento, hoy en día se tiene por verdad sabida que es requisito 
indispensable para su buen suceso en un caso determinado, la fidelidad a sus compromisos 
observada por quien ejercita esa facultad habida cuenta que, como lo ha señalado la 
Corte, el contenido literal de aquél precepto basta para poner de manifiesto que el 
contratante incumplido utilizando el sistema de la condición resolutoria tácita, no puede 
pretender liberarse de las obligaciones que contrajo.  

 
Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolución de este linaje en provecho de 
aquella de las partes que sin motivo también ha incurrido en falta y por lo tanto se 
encuentra en situación de incumplimiento jurídicamente relevante, lo que equivale a 
afirmar que la parte que reclama por esa vía ha de estar por completo limpia de toda 
culpa, habiendo cumplido rigurosamente con sus obligaciones, al paso que sea la otra 
quien no haya hecho lo propio, de donde se sigue que “…el titular de la acción resolutoria 
indefectiblemente lo es el contratante cumplido o que se ha allanado a cumplir con las 
obligaciones que le corresponden y, por el aspecto pasivo, incuestionablemente debe 
dirigirse la mencionada acción contra el contratante negligente, puesto que la 
legitimación para solicitar el aniquilamiento de la convención surge del cumplimiento en 
el actor y del incumplimiento en el demandado u opositor…” (CSJ SC de 7 mar. 2000, rad. 
nº 5319). 
 
A mayor abundamiento tenemos lo establecido en la sentencia SC1209- 2018, en la cual 
se señala: 
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“…Por ende, como regla general y en tratándose de compromisos que deben ejecutar las 

partes simultáneamente, es menester, para el buen suceso del reclamo del demandante, 

que este haya asumido una conducta acatadora de sus débitos, porque de lo contrario no 

podrá incoar la acción resolutoria prevista en el aludido precepto, en concordancia con la 

excepción de contrato no cumplido (exceptio non adimpleti contractus) regulada en el 

canon 1609 de la misma obra, a cuyo tenor ninguno de los contratantes está en mora 

dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro por su lado no cumpla, o no se allane a 

cumplirlo en la forma y tiempo debidos.” 

 

En el presente caso, las prestaciones que deben acatar los negociantes tienen momentos 

diferenciados de cumplimiento y cuando una de ellas desatendió una o varias de las 

adquiridas, es decir, el no pago de las sumas de dinero establecidas dentro del contrato 

de promesa y el otro si, por lo que la otra parte puede abstenerse de acatar las propias. 

 

Por lo anteriormente mencionado, y en vista que los señores CESAR AUGUSTO ROJAS 

RAMOS, han incumplido con sus obligaciones, quedando demostrado incluso con el 

OTRO SÍ aportado como prueba; y en vista que la afectación de patrimonio de familia 

puede levantarse el mismo día de la firma de la escritura, solicito, señor Juez declarar 

probada la excepción de contrato no cumplido, al ser los señores CESAR AUGUSTO 

ROJAS RAMOS y ANA EDITH GARCIA BAENA, quienes incumplieron directamente el 

contrato.  

 

INEXISTENCIA DEL PAGO DE LA OBLIGACIÓN 

 

Los demandantes, aseveran haber cancelado la suma de TRESCIENTOS MILLONES DE 

PESOS ($300.000.000), sin embargo, lo mismo queda desvirtuado con el OTRO SÍ, 

firmado de MUTUO ACUERDO.  

 

En este punto, es menester aclarar lo siguiente:  

 

1. Dentro del OTRO SÍ, se especifica lo siguiente:  

 

“ 

METODO DE PAGO FECHA DE PAGO BENEFICIARIO VARLOR 

CHEQUE DE 

GERENCIA 

15 DE JULIO DE 

2019 

LOS 

PROMITENTES 

VENDEDORES 

CINCUENTA 

MILLONES DE 

PESOS 

($50.000.000) 

 

(…)  

 

“Se firma el presente documento en dos ejemplares de igual contenido y valor en 

Barranquilla a los quince (15) días del mes de julio del año 2019” 

 

Aunque en el OTRO SÍ se especifique que se firma en fecha 15 de julio de 2019, la  

fecha en la cual se firmó dicho OTRO SI y se solemnizó fue el 09 de julio del año 

2019, como se puede corroborar con el sello autenticado por la Notaría Cuarta de 

Barranquilla, por tanto, los $50.000.000 de pesos, de los cuales se hizo mención 
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en la demanda, entregados mediante cheque de gerencia No. 0173087 de fecha 

10 de julio de 2019, corresponden a los $50.000.000 millones de pesos que se 

entregarían en fecha 15 de julio del año 2019.  

 

2. Los señores ANA EDITH GARCIA BAENA Y CESAR AUGUSTO ROJAS RAMOS, 

conforme a lo establecido en el OTRO SÍ, que se firmó entre las partes de mutuo 

acuerdo y con conocimiento de sus obligaciones, a la fecha adeudan la suma de 

CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS ($110.000.000) e intereses, los cuales fueron 

pactados a una tasa de 1.5%. 

 

Por lo anterior, y en vista que los promitentes compradores NO HAN CANCELADO LA 

TOTALIDAD DEL PRECIO ACORDADO por el inmueble prometido en venta, se 

encuentran incumpliendo con sus obligaciones dentro del contrato, y por esto, no 

pueden ser los titulares de la acción resolutoria, por esto, solicito sea declarada probada 

la excepción de inexistencia del pago de la obligación. 

 

 

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES 

 

Me opongo a todas y cada una de las pretensiones solicitadas por las partes 

demandantes, teniendo en cuenta lo escatimado en el escrito de excepciones previas y 

en la presente contestación de la demanda.  

 

PETICIÓN ESPECIAL 

 

Solicito sírvase aplicar el tramite establecido en el artículo 36 de la Ley 640 de 2001. 

 

FUNDAMENTOS DE DERECHO 

 

Fundo este contenido en los artículos 1546, 1609 del Código Civil, y demás 

concordantes. 

PRUEBAS 

 

Solicito se tenga como pruebas en favor de los demandados: 

 

DOCUMENTALES: 

 

1. Poder con que actúo.  

2. Copia de solicitud a Secretaría Distrital de Control urbano y Espacio Público.  

3. Copia del contrato de arrendamiento. 

4. Copia de OTRO SÍ.  

 

INTERROGATORIO DE PARTES:  

 

Solicito se sirva citar a los señores CESAR AUGUSTO ROJAS RAMOS y ANA EDITH 

GARCIA BAENA, con el fin de que absuelvan interrogatorio que formularé en sobre 

cerrado o verbalmente, sobre los hechos de la demanda y su contestación.  
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TESTIMONIALES: 

 

Solicito se sirva recibir el testimonio del señor ANGEL HENRIQUEZ ARCIERI, 

identificado con cedula de ciudadanía No. 7.428.983, y con dirección de correo 

electrónico angelhenar@hotmail.com, con el fin de que declare sobre los hechos de la 

demanda y su contestación.  

 

Solicita se sirva recibir el testimonio del señor CARLOS LUNA NOGUERA, identificado 

con cedula de ciudadanía No. 7.470.876, y con dirección de correo electrónico 

carlos_luna_noguera@hotmail.com, con el fin que declare sobre los hechos de la 

demanda y su contestación.  

 

ANEXOS 

 

Me permito anexar poder a mi favor y documentos aducidos como pruebas.  

 

NOTIFICACIONES 
 
A la señora ELVIRA ANDRADE DE JIMENEZ, en la dirección de correo electrónico 
elviraadejimenez@gmail.com.  
 
Al señor ENRIQUE JIMENEZ SARTA, en la dirección de correo electrónico  
jimenrique@gmail.com.  
 
Al suscrito en la dirección de correo electrónico joelvallejojimenez@hotmail.com, y a la 
dirección física Calle 40 #44-39 oficina 6i, Barranquilla (Atlántico). 
 
Atentamente,  
 
 
 

JOEL VALLEJO JIMENEZ 
C.C. 16.353.751 Tuluá (Valle) 

T.P. 103151 C.S. de la Judicatura 
 
 

mailto:angelhenar@hotmail.com
mailto:carlos_luna_noguera@hotmail.com
mailto:elviraadejimenez@gmail.com
mailto:jimenrique@gmail.com
mailto:joelvallejojimenez@hotmail.com
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Señor(a):	
JUEZ	QUINCE	CIVIL	DEL	CIRCUITO	DE	ORALIDAD	DE	BARRANQUILLA	
E.								S.									D.	
	
PROCESO:	VERBAL	DE	RESOLUCIÓN	DE	CONTRATO		
DEMANDANTE:	ANA	EDITH	GARCIA	BAENA	–	CESAR	AUGUSTO	ROJAS	RAMOS	
DEMANDADO:	ENRIQUE	JIMENEZ	SARTA	–	ELVIRA	ANDRADE	DE	JIMENEZ	
RADICADO:	15-2021-00056	
	

JOEL	 VALLEJO	 JIMENEZ,	 mayor,	 vecino	 de	 esta	 ciudad,	 identificado	 con	 cedula	 de	
ciudadanía	 No.	 16.353.751	 de	 Tuluá	 (Valle),	 y	 con	 Tarjeta	 Profesional	 No.	 103151	
expedida	por	el	Consejo	Superior	de	 la	 Judicatura,	obrando	en	calidad	de	apoderado	
judicial	de	los	demandados,	señores	ENRIQUE	JIMENEZ	SARTA	y	ELVIRA	ANDRADE	
DE	JIMENEZ,	mediante	el	presente	escrito,	solicito	muy	respetuosamente	se	declaren	
probadas,	dentro	del	presente	proceso,	las	siguientes:	

	

1.EXCEPCIONES	PREVIAS	

1.1.	INEPTITUD	DE	LA	DEMANDA	POR	FALTA	DE	LOS	REQUISITOS	FORMALES.	

El	articulo	90	numeral	7°	y	100	numeral	5°	del	CGP,	establece	como	excepción	previa:	

“Cuando	no	se	acredite	que	se	agotó	la	conciliación	prejudicial	como	requisito	de	
procedibilidad.”	

Por	su	parte	el	artículo	36	de	la	Ley	640	de	2001,	establece	lo	siguiente:	

“La	 ausencia	 del	 requisito	 de	 procedibilidad	 que	 trata	 esta	 ley	 dará	 lugar	 al	
rechazo	de	plano	de	la	demanda.	

A	su	vez	el	artículo	38	de	la	ley	640	de	2001,	estipula:	

“Si	la	materia	de	que	trate	es	conciliable,	la	conciliación	extrajudicial	en	derecho	como	
requisito	 de	 procedibilidad	 deberá	 intentarse	 antes	 de	 acudir	 a	 la	 especialidad	
jurisdiccional	civil	en	 los	procesos	declarativos,	con	excepción	de	 los	divisorios,	 los	de	
expropiación	 y	 aquellos	 donde	 se	 demande	 o	 sea	 obligatoria	 la	 citación	 de	
indeterminados.”		

En	 el	 caso	 que	 nos	 ocupa,	 los	 demandantes	 ANA	 EDITH	 GARCIA	 BAENA	 y	 CESAR	
AUGUSTO	ROJAS	RAMOS,	no	demostraron	que	agotaron	el	requisito	de	procedibilidad	
de	conciliación	extrajudicial,	aportando	solo	una	simple	CITACION	para	que	acudieran	
a	una	conciliación	prejudicial	que	le	hicieron	los	demandados.	

La	copia	de	la	citación	aportado	por	la	parte	demandante	se	señala:	
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“REFERENCIA:	Citación	a	Audiencia	de	Conciliación	Proceso	de	Conciliación	No	8-479-21	
SOL	OCHOA	LOPEZ	mayor	de	edad,	domiciliada	en	esta	ciudad,	obrando	en	mi	calidad	de	
Conciliadora	 del	 Centro	 de	 Conciliación,	 Arbitraje	 y	 Amigable	 Composición	 de	 la	
Fundación	 Liborio	Mejía,	 comedidamente	me	 permito	 solicitar	 su	 comparecencia	 a	 la	
audiencia	de	conciliación	que	se	 llevará	a	cabo	el	día	03	de	marzo	del	año	2021,	a	 las	
02:30	p.m.	Atendiendo	a	la	emergencia	sanitaria	declarada	a	nivel	nacional	por	el	COVID-
19,	las	recomendaciones	del	Ministerio	de	Salud	y	la	disposición	del	Centro	de	Conciliación	
FUNDACIÓN	 LIBORIO	 MEJÍA,	 la	 audiencia	 será	 de	 manera	 virtual	 ingresando	 al	
https://meet.google.com/meh-qipw-per	 Teléfono	 3103633400	 El	 objetivo	 de	 la	
conciliación	es	llegar	a	un	acuerdo	sobre	las	diferencias	surgidas	con	ENRIQUE	JIMENEZ	
Y	ELVIRA	ANDRADE	DE	JIMENEZ	Agradecemos	que	previo	a	la	audiencia	nos	indiquen	vía	
correo	electrónico	 la	(s)	personas	que	van	a	asistir,	con	sus	respectivos	documentos	de	
identidad,	y	la	calidad	en	la	que	asisten…	Atentamente,	SOL	OCHOA	Conciliadora	--	ANA	
VICTORIA	ACEVEDO	ACEVED0”	

Esta	 copia	 aportada	 por	 la	 parte	 demandante,	 antes	 relacionada,	 es	 una	 simple	
CITACION	 a	 una	 audiencia	 de	 conciliación	 prejudicial	 que	 fue	 convocada	 por	 los	
demandados,	pero	los	demandantes	no	acompañaron	con	la	demanda	el	requisito	de	la	
CONSTANCIA	que	debe	expedir	el	conciliador,	de	conformidad	con	lo	establecido	en	el	
artículo	2	de	la	ley	640	de	2001,	en	el	cual	se	indique:		

“(…)	la	fecha	de	la	presentación	de	la	solicitud	y	la	fecha	en	la	que	se	celebró	la	audiencia	
o	debió	celebrarse,	expresando	sucintamente	el	objeto	de	conciliación,	en	cualquiera	de	
los	siguientes	eventos:	1.	Cuando	se	efectúe	de	la	audiencia	de	conciliación	sin	que	se	logre	
acuerdo.	2.	Cuando	las	partes	o	una	de	ellas	no	comparezca	a	la	audiencia.	En	este	evento	
deberá	indicarse	expresamente	las	excusas	presentadas	por	la	inasistencia,	si	las	hubiere.	
3.	Cuando	se	presente	una	solicitud	para	la	celebración	de	una	audiencia	de	conciliación,	
y	el	asunto	de	que	se	trate	no	sea	conciliable	de	conformidad	con	la	Ley…”	

En	 este	 caso,	 la	 simple	 citación	 a	 una	 audiencia	 de	 conciliación	 prejudicial	 que	 le	
hicieron	 los	 demandados	 a	 los	 demandantes,	 no	 puede	 considerarse	 que	 se	 haya	
demostrado	que	los	demandantes	agotaron	la	conciliación	prejudicial,	especialmente	
porque	no	se	logra	determinar	cual	fue	el	motivo	u	objeto	de	la	conciliación	y	además	
porque	de	la	conducta	de	las	partes	convocadas,	en	caso	de	inasistencia	injustificada	
produce	consecuencias	jurídicas	(indicio	grave)	señaladas	en	el	artículo	22	de	la	ley	640	
de	2001.	

Teniendo	en	cuenta	todo	lo	anterior,	solicito	declarar	probada	la	excepción	de	INEPTA	
DEMANDA	POR	FALTA	DE	REQUISITOS	FORMALES	DE	LA	DEMANDA,	por	no	agotar	el	
requisito	de	procedibilidad	de	conciliación	prejudicial.		

FUNDAMENTOS	DE	DERECHO	

Invoco	 como	 fundamento	 de	 derecho	 el	 artículo	 90	 y	 100	 del	 Código	 General	 del	
Proceso,	y	los	artículos	2,	22,36	y	38	de	la	Ley	640	de	2001.	

	

PETICIÓN	
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1.-	Solicito	muy	respetuosamente	se	declare	probada	la	excepción	previa	aquí	descrita	
mediante	sentencia	anticipada,	tal	como	lo	dispone	el	artículo	278	del	Código	General	
del	Proceso,	en	su	numeral	3º.	

2.-	por	lo	anterior	ordenar	la	condena	en	costas	y	agencias	en	derecho.	

PROCESO	Y	COMPETENCIA	

Al	presente	escrito	debe	dársele	el	trámite	indicado	en	el	artículo	90	y	100	del	Código	
General	del	Proceso.	Es	usted	competente,	señor	Juez,	por	estar	conociendo	del	proceso	
principal.		

NOTIFICACIONES	

	

A	 la	 señora	 ELVIRA	 ANDRADE	 DE	 JIMENEZ,	 en	 la	 dirección	 de	 correo	 electrónico	
elviraadejimenez@gmail.com.	

	

Al	 señor	 ENRIQUE	 JIMENEZ	 SARTA,	 en	 la	 dirección	 de	 correo	 electrónico		
jimenrique@gmail.com.		

	

Al	suscrito	en	la	dirección	de	correo	electrónico	joelvallejojimenez@hotmail.com,	y	a	la	
dirección	física	Calle	40	#44-39	oficina	6i,	Edificio	Cámara	de	Comercio	de	Barranquilla	
(Atlántico).	

	

Atentamente,		

	

	

JOEL	VALLEJO	JIMENEZ	
C.C.	16.353.751	Tuluá	(Valle)	
T.P.	103151	C.S.	de	la	Judicatura	

	

 





































Señor(a)	
JUEZ	QUINCE	CIVIL	DEL	CIRCUITO	DE	ORALIDAD	DE	BARRANQUILLA									
E.								S.										D.		
	
	
PROCESO:	VERBAL	(RESOLUCIÓN	DE	PROMESA)	
DEMANDANTES:	ANA	EDITH	GARCIA	BAENA	–	CARLOS	AUGUSTO	ROJAS	RAMOS	
DEMANADOS:	ENRIQUE	JIMENEZ	SARTA	–	ELVIRA	ANDRADE	DE	JIMENEZ	
RADICADO:	080013153015-2021-00056-00	
ASUNTO:	OTORGAMIENTO	DE	PODER	
	
	
ENRIQUE	JIMENEZ	SARTA,	mayor,	vecino	de	esta	ciudad,	identificado	con	cedula	de	
ciudadanía	 No.	 7.414.087,	 ELVIRA	 ANDRADE	 DE	 JIMENEZ,	 mayor,	 vecina	 de	 esta	
ciudad,	 identificada	 con	 cedula	de	 ciudadanía	No.	 22.	 391.443,	 actuando	en	nombre	
propio,	manifestamos	que,	conferimos	poder	especial,	amplio	y	suficiente	al	Dr.	JOEL	
VALLEJO	JIMENEZ,	 también	mayor	de	edad,	abogado	titulado	e	 inscrito,	con	Tarjeta	
Profesional	No.	103151	expedida	por	el	Consejo	Superior	de	la	Judicatura,	identificado	
con	 cedula	 de	 ciudadanía	 No.	 16.353.751	 de	 Tuluá	 (Valle),	 con	 dirección	 de	 correo	
electrónico	 joelvallejojimenez@hotmail.com,	 para	 que	 defienda	 y	 represente	 mis	
intereses	 dentro	 del	 proceso	 VERBAL	 DE	 RESOLUCIÓN	 DE	 PROMESA	 DE	
COMPRAVENTA,	 que	 reposa	 en	 el	 JUZGADO	 QUINCE	 CIVIL	 DEL	 CIRCUITO	 DE	
BARRANQUILLA,	instaurado	por	los	señores	ANA	EDITH	GARCIA	BAENA	y	CARLOS	
AUGUSTO	ROJAS	RAMOS.														
	
El	 Dr.	 JOEL	 VALLEJO	 JIMENEZ,	 queda	 facultado	 para	 tachar	 documentos,	 recibir,	
transigir,	 sustituir,	 desistir,	 reasumir,	 conciliar,	 presentar	 excepciones,	 nulidades,	
acciones	 de	 tutela,	 y	 en	 general	 para	 ejercer	 todas	 las	 funciones	 inherentes	 a	 este	
mandato.	
	
El	presente	poder	lo	otorgamos	conforme	a	lo	establecido	en	el	decreto	806	del	4	de	
junio	de	2020.	
	
	
Atentamente,	
	
	
ENRIQUE	JIMENEZ	SARTA																																														ELVIRA	ANDRADE	DE	JIMENEZ					
C.C.		7.414.087																																																																						C.C.	22.	391.443	
jimenrique@gmail.com																																																						elviraadejimenez@gmail.com		
	
	
Acepto,	
	
	
	
JOEL	VALLEJO	JIMENEZ	
C.C.	16.353.751	C.S.	de	la	Judicatura	
T.P.	103151	C.S.	de	la	Judicatura				
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