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JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ 

ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS 

ESPECIALISTA EN DERECHO PÚBLICO Y PENAL 

 

 

 

La Dorada, Caldas, 29 de junio de 2023 

DOCTORA 

Martha Cecilia Echeverri de Botero 

Juez Segundo Promiscuo Municipal 

J02prmpalladorada@cendoj.ramajudicial.gov.co  

La Ciudad 

Ref. Contestación de demanda  
Proceso verbal sumario (Resolución de Compraventa) 
Demandante: Yuli Yohanna Mosquera Ibarguen.  
Demandado: Solesco Energía S.A.S 
Radicado: 17-380-40-89-002-2023-00161-00 

 
JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ, identificado con cedula de ciudadanía No. 
10.182.447 expedida en La Dorada Caldas, con tarjeta profesional No. 125.463 expedida 
por el consejo superior de la judicatura, actuando en calidad de apoderado judicial de la 
parte demandada dentro de las presentes diligencias, de manera respetuosa me dirijo a su 
despacho señora juez con la finalidad de dar contestación a demanda Rad. 2023-00161-00 
dentro del término previsto, así: 
 

RESPECTO A LOS HECHOS 

PRIMERO: Es cierto, en efecto mi poderdante firmo contrato de promesa de compraventa 

de bien inmueble número 003-2022 el día diez (10) de febrero del año dos mil veintidós 

(2022). 

SEGUNDO: Es cierto, en efecto la promesa de compraventa de bien inmueble número 003-

2022 fue autenticada en la notaria única de la Dorada, Caldas el día once (11) de febrero 

del año dos mil veintidós; en donde entre otras cosas se establecieron las clausulas y 

obligaciones contractuales. 

TERCERO: Es cierto, el objeto del contrato dispone “el promitente vendedor se obliga a 

vender al promitente comprador y este a su vez se obliga a comprar, el derecho a dominio y 

posesión plenos que aquella tiene y ejercer sobre el siguiente inmueble…” junto con las 

especificaciones propias de la cláusula primera del contrato de promesa de compraventa 

de bien inmueble No. 003-2022. 
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CUARTO: Es cierto, en efecto el valor del inmueble objeto del contrato No. 003 de 2022 fue 

por un valor de ciento setenta y tres millones de pesos ($173.000 Cta.) en las cuotas 

relacionadas por la parte demandante. 

QUINTO: Es cierto, la parte demandada realizo el pago de las primeras siete cuotas que le 

correspondían según lo acordado en contrato No. 003 de 2022. 

SEXTO: Es falso, en efecto tal y como se mencionó anteriormente la parte demandante 

realizo el pago de las primeras siete cuotas que le correspondían sin embargo, es 

importante hacer claridad en que para la firma del contrato o escritura de venta es 

imprescindible que la parte accionante haya cumplido con sus obligaciones respecto de la 

última cuota que le correspondía y las obligaciones que en asuntos relacionados con  

créditos de vivienda e hipotecas se limitan tenía y que consistían en adelantar o tramitar: 

1. Avaluó, este es un informe que establece el valor comercial del inmueble que se 

piensa obtener, que para el presente caso será el que se determinó en la cláusula 

primera del contrato de promesa de compraventa de bien inmueble suscrito entre 

las partes. 

2. Estudio de títulos, es decir, el análisis y establecimiento de la situación jurídica del 

inmueble que se pretende comprar. 

3. Tramite notarias, es decir, la firma de la escritura de compraventa e hipoteca en la 

notaria que se asignó para la posterior firma del pagare. 

4. Registro e inscripción de la escritura pública en la oficina de registro e instrumentos 

públicos y constitución de garantía. 

Entonces, señora juez nótese que para lograr el cumplimiento del último pago, debía la 

accionante haber cumplido a cabalidad con los puntos que se relacionaron anteriormente, 

los cuales no fueron cumplidos nótese que en los documentos aportados en la demanda no 

se aportan documentos que soporten el cumplimiento de la obligación. 

Situación que impide entonces la firma de la escritura pública de compraventa dado que no 

contaba la accionante con un crédito de vivienda siquiera en estado aprobado, es decir; no 

existía entonces garantía para el pago de la cuota número ocho, y todo esto imposibilita a 

mi representado para la firma de la compraventa, y esto era lo que esperaba exigirle mi 
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representado a la demandante, para proceder con la firma de la compraventa, pera la 

demandante no apareció.  

Nótese señora juez que además de lo anteriormente mencionado la parte demandante, no 

se presentó a la notaría para la firma de la promesa, por cuanto mi representado estuvo 

pendiente y la misma no hizo presencia en la notaría, dado que quería exigirle la 

documentación inherente al crédito bancario y/o hipotecario a la demandante, para poder 

pasar a la firma de la escritura, como se suele realizar en estos trámites de compraventa, y 

así lo comprueba el documento aportado por la accionante que en todo caso no es un 

documento legal para verificar la asistencia, sino únicamente una constancia en relación a 

que ese día (30 de agosto de 2022) no se realizaron tramites a su nombre, pero este 

documento no demuestra que la demandante haya asistido a la notaría conforme la 

promesa de venta, sino que no realizo trámite alguno en la notaría, porque la demandante 

debió aportar el certificado de incumplimiento, que le debía expedir la notaría en estos 

casos, para que certificara que cumplió y que la otra parte no lo hizo, pero no pidió dicho 

certificado porque no a sitio a la notaria, ni tiene prueba para demostrarlo. 

SEPTIMO: es falso, dado que como se mencionó anteriormente mi representado estuvo 

pendiente de la demandante y esta nunca llego a la notaría ni lo llamo para lo de la firma 

de la escritura, dado que él estaba pendiente de que ella arrimara a la notaría para verificar 

si cumplió con las obligaciones de crédito bancario que estaban en cabeza de la 

demandante y sin las cuales no se puede firmar el traspaso de escritura, por lo que no se 

puede considerar que mi representado, no incumplió con sus obligaciones, y en ese orden 

de ideas, teniendo en cuenta que la parte demandante, incumplió cuando no aporto el 

trámite positivo de su crédito para comprar la vivienda, mi representado no estaba 

obligado a cumplir con sus obligaciones, y esto deriva en el incumplimiento de que la 

demandante, no pudiera cancelar la 8 cuota de su crédito, que es la cuota más significativa, 

o que omitiera tratar de demostrar luego que tenía todo lo del préstamo en regla, para que 

mi representado firmara el contrato o reprogramara lo de la notaría, con lo que se 

demuestra que la demandante no realizo lo que le corresponda, conforme lo narrado 

OCTAVO: Es cierto, señora juez tal y como se ha mencionado a lo largo del presente escrito 

nótese que el documento de fecha 24 de febrero de 2023, fue enviado aproximadamente 

seis meses posteriores al incumplimiento de las obligaciones de la parte demandante, en 

este se solicitó la resolución del contrato toda vez que reitero pese que mi poderdante 

cumplió a cabalidad con sus obligaciones la parte demandante no cumplió con las 
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condiciones para la realización del préstamo bancario y abono del último pago (No.8) y 

nunca se presentó en la notaria única del circuito de la Dorada, Caldas, dado que lo que se 

anexa en la demanda como se dijo anteriormente no es un certificado de inasistencia. 

 

NOVENO: Es falso, en  la reunión el día 28 se febrero se llevó a cabo, se le explico a la parte 

demandada el incumplimiento que esta había materializado respecto del contrato de 

compraventa No. 003-2022, debido a los incumpliendos narrados anteriormente,  porque 

nunca conto ni siquiera con un crédito bancario pre-aprobado o aprobado de crédito 

vigente, para lograr avanzar con el proceso. 

Además de ello, es falso que se le haya dicho  a la parte demandante que se le realizaría 

descuento del 15 % del total que había abonado; lo que se realizo fue una propuesta en la 

cual motivo del incumplimiento de la parte demandante se descontaría únicamente el 5% 

del valor de la cláusula penal para el resarcimiento de los perjuicios causados motivo de la 

mora, dado que se llevaba ya un tiempo de espera aproximado de 6 meses sin que a la 

fecha la accionante cumpliera con el pago de la cuota No. 8, propuesta que no fue 

aceptada. 

DECIMO: Es falso, mi poderdante envió notificación de asunto “resolución de contrato de 

promesa de compraventa No. 003-2022…”,  en esta ocasión se solicitó número de cuenta 

bancaria para la realización de depósito del dinero entregado por la demandante menos el 

15% que hace relación a la cláusula penal del contrato, este último debido reitero 

descontado como pena por el incumplimiento de las obligaciones de la parte demandante, 

así mismo se informó mi poderdante que se encuentra en disposición de realizar la entrega 

de cinco (05) ventiladores y una (01) estufa empotrada. 

DECIMO PRIMERO: Es falso QUE SE HAYA PRESENTADO INCUMPLIMIENTO POR PARTE DE 

MI PODERDANTE, nótese que quien incumplió con sus obligaciones es la parte demandante 

al no cumplir con el requisito de la aprobación positiva del crédito bancario y omisión 

consecuencial del pago de la última cuota es decir, la numero 8, porque nadie puede 

beneficiarse de su propia culpa. 

Mi poderdante, siempre se encontró presto a la firma de la escritura pública de 

compraventa, estuvo atento y actuó como en derecho le correspondía, sin embargo la 
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parte demandante no se presentó a la firma de la escritura pública y tampoco contaba con 

el crédito de hipotecario de vivienda aprobado. 

DECIMO SEGUNDO: Es falso, en la respuesta al oficio de la parte demandante no se acepta 

en ningún momento el incumplimiento por parte de mi poderdante, lo que se realiza es 

una aclaración respecto del incumplimiento de la parte demandante al no contar con un 

crédito hipotecario de vivienda para la fecha acordada en la promesa de venta, además; se 

le exponen los motivos por los cuales se opta por la resolución del contrato de común 

acuerdo y se vuelve a informar que se hará la devolución de la estufa empotrada y cinco 

ventiladores; y el descuento de la cláusula penal motivo del incumplimiento. 

Es importante aclarar que mi poderdante siempre cumplió a cabalidad con sus obligaciones 

y como se mencionado anteriormente se encontró presto para la firma de la compraventa 

sin embargo, la demandante nunca actuó como le correspondía como se ha venid 

resaltando, porque no realizo los tramites para que le aprobaran el mencionado crédito.  

DECIMO TERCERO: Es cierto, en efecto la parte demandante envió solicitud de otro SI EN 

DONDE ACEPTA SU INCUMPLIMIENTO RESPECTO DEL CONTRATO debido al 

desconocimiento de la ley en temas de créditos hipotecarios, obviando que el 

desconocimiento de la ley no es una justa causa para librar de responsabilidad jurídica a 

una persona natural . 

DECIMO CUARTO: Es cierto, mi poderdante no se ha manifestado respecto de la propuesta 

de otro si debido que la demandante como se mencionó anteriormente acepto que 

incumplió con sus obligaciones, por lo que no hay responsabilidad de mi poderdante 

respecto de este asunto. 

DECIMO QUINTO: Es falso, además es importante aclarar que  la suscripción del contrato 

de promesa de compraventa no es necesario la licencia, es importante recordar que este 

contrato tiene por objeto la compra futura de un bien inmueble, las responsabilidades de 

permisos y licencias de construcción no hacen parte del objeto del presente litigio. 

En todo caso, no obra prueba en el dossier del incumplimiento de mi demandante por lo 

que la acusación que se realiza es inclusive temeraria. 

DECIMO SEXTO: Es falso, quien incumplió con las obligaciones contractuales fue la parte 

demandante debido que no asistió a la firma de la promesa de venta tal como ella misma lo 
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prueba en documento de anexa y además de ello no realizo la suscripción del crédito 

hipotecario de debía de suscribir antes de la firma de la compraventa. 

Mi poderdante siempre estuvo atento y presto para la firma sin embargo, la parte 

demandante nunca se acercó a la notaria para la suscripción de la compraventa, por lo que 

hablar de entrega de hechos respecto de la entrega de un inmueble no es procedente, 

dado que la demandante reitero NO se presentó para la firma de la compraventa, los 

hechos que se relacionan en ese acápite con hechos futuros lo cuales no existieron dado 

que debido al incumplimiento de la parte demandante la entrega nunca se logro 

materializar. 

DECIMO SEPTIMO: Es cierto, los siete pagos fueron recibidos haciendo falta el pago 

número 8 que implica el no cumplimiento de las obligaciones de la parte demandante, en 

este hecho la parte demandante incluso acepta que el pago numero 8 no se realizó. 

Por lo demás, tal y como se ha mencionado anteriormente a la demandante se le ha 

informado que los muebles entregados se encuentran prestos para su entrega ha sido la 

parte demandante la que con infracción al deber objetivo de cuidado no ha informado la 

dirección en la que desea recibirlos.  

DECIMO OCTAVO: Es falso, mi poderdante siempre ha cumplido con las obligaciones, el 

inmueble se encontraba terminado en su totalidad para la fecha de la firma de la escritura 

pública. La cual no fue posible materializar motivo de la inasistencia de la parte 

demandante y el no cumplimiento de las obligaciones que le correspondían. 

DECIMO NOVENO: Es falso, la no ejecución de la cláusula sexta se dio por el 

incumplimiento de las obligaciones de la parte demandante respecto de su no asistencia a 

la notaria única del circuito de la Dorada, Caldas (no existe documento o certificado valido 

de asistencia) y a la no suscripción de crédito de vivienda para el pago número 8. 

Además de ello, la condición NO ES INDETERMINADA como mal lo entiende la parte 

demandante, la condición se encuentra claramente determinada en la cláusula cuarta 

parágrafo dos, indica que: 

“…el pago #8 será cancelado con un crédito de compra de vivienda que le FUE OTORGADO por el 

banco DAVIVIENDA…”. 
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Es importante recordar que la condición determinada es: 

“…Aquella que, sin perder sus caracteres de futura e incierta, ofrece la particularidad de 

que, si llega a realizarse, por anticipado se sabe cuándo o en qué época ha de suceder”. 

Es decir, la condición para la firma se encontraba sujeta a un otorgamiento de crédito para 

compra de vivienda que tenía que ser otorgado previo a la firma de la escritura pública, al 

hablar de un previo o verbo en pasado se sabe que la época en la que esta sucederá; que 

va a ser entonces antes de la fecha estipulada para la firma de la compraventa, condición 

determinada que no fue cumplida por la parte demandante, al no contar con crédito de 

vivienda. 

VEINTE: Es Falso, como se relacionó a lo largo del presente documento el incumplimiento 

del contrato de debió a la negligencia de la parte demandante respecto de sus obligaciones 

para la adjudicación del crédito de vivienda hipotecario y asistencia para la firma de 

escritura pública de venta. 

Por lo anterior, no resulta entonces posible culpar de negligente a quien ha actuado como 

le corresponde, mi poderdante siempre actuó con respeto del marco legal vigente en la 

materia objeto de litigio y siempre cumplió con todas y cada una de sus obligaciones. 

RESPECTO DE LAS PRETENSIONES 

PRIMERA: Se declare el  incumplimiento de la parte demandante en el contrato de promesa 

de compraventa No. 003-2020, en consecuencia de ello exonere a mi poderdante de 

cualquier tipo de responsabilidad pecuniaria de las solicitadas con la demanda. 

SEGUNDO: Se condene en costas y demás gastos procesales a la parte demandante debido 

al incumplimiento de promesa de compraventa No. 003-2020. 

TERCERO: en subsidiariedad de lo anterior solicito de manera respetuosa se declare el 

mutuo disenso de las partes, con las consecuencia pecuniarias que ello implique.  

 



JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ 

ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS 

ESPECIALISTA EN DERECHO PÚBLICO Y PENAL 

 

 

 

 

 

EXEPCIONES DE MERITO 

Incumplimiento de la obligación condicional 

Inicialmente, se debe de tener en cuenta que mi poderdante ha actuado de buena fe y con 

observancia de las normas legales que rigen el tipo de contratos objeto del litigio. 

Ahora bien, nótese que en el contrato se pacta la futura compra de un bien inmueble 
debidamente determinado en la cláusula primera del contrato, respecto de este tipo de 
negocios jurídicos se encuentra inmersa una obligación que bien puede ser a plazo o 
condicional al respecto en sentencia radicado 44650-31-89-001-2008-00227-01 se 
describió: 
 

“…plazo es, pues, un acontecimiento futuro e cierto. Cierto en el sentido de que 
siempre habrá que suceder…” 
 
“…Condición, es un suceso futuro e incierto, esto es, que puede suceder o no (C.C., 
1128 y 1530)…” 

 
Una vez analizado el contrato nótese que existe una obligación condicional inmersa en el 
negocio jurídico que se celebró esto se evidencia en la cláusula cuarta parágrafo segundo 
que reza así: 
 

“… El pago #1, #2, #3, #4, #5, #6, #7 serán cancelados en efectivo y el pago #8 será 
cancelado con un crédito de compra de vivienda que le FUE OTORGADO por el banco 
DAVIVIENDA, posterior a la firma de la escritura pública de compraventa (con se 
registró satisfactorio) a EL PROMITENTE VENDEDOR”. 

 
De lo anterior, se puede desprender que el cumplimiento de la obligación principal (firma 
de compraventa) se encontraba CONDICIONADA al OTORGAMIENTO de un crédito 
hipotecario de vivienda por esto la escritura pública es clara e indica que “el pago #8 será 
cancelado con un crédito de compra de vivienda que le FUE OTORGADO por el banco 
DAVIVIENDA” condición que no fue cumplida, dado que con anterioridad a la firma de la 
escritura de compraventa y en el expediente tampoco se encuentra probado el 
otorgamiento del crédito. 
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Nótese que la clausula se encuentra separada por una coma “,” que simplemente es una 
pausa dentro de la redacción de la misma obligación que en todo caso no indica algo 
diferente al otorgamiento previo del crédito para que con posterioridad a ello se firmara la 
compraventa; señor juez una cosa es el otorgamiento del crédito y otra muy diferente es la 
entrega del dinero para la compra. Para el caso en CONCRETO LA ACCIONANTE NO 
CUMPLIÓ CON LA OBLIGACIÓN QUE SE ENCONTRABA BAJO SU CARGO. 
 
Es importante hacer claridad y ser reiterativo en que mi poderdante no incumplió con sus 
obligaciones en relación a la firma de la escritura pública, porque la demandante nunca 
apareció y si hubiere aparecido, mi representado se reitera le habría exigido o verificado el 
cumplimiento de la aprobación del crédito que cubra lo que debía cancelar la misma , el 
debate se centra en que el negocio jurídico no se dio debido al no cumplimiento de las 
obligaciones que le correspondían a la parte demandante dado que no existe un soporte 
con el cual se cumpliera con el trámite del crédito bancario y pago número ocho (08) por lo 
tanto, resultaba imposible entonces firmar la escritura pública de compraventa cuando no 
existiera crédito que garantizara el pago de la última cuota fijada en la promesa de venta. 
 

II. MUTUO DISENSO 

De forma subsidiaria a lo anterior, nótese que la parte demandante no se presentó en 

fecha y hora acordada para la firma de la escritura pública esto dado que no existe sustento 

legal o documento legalmente valido de sustente su asistencia a la notaria única del 

circuito de la Dorada, Caldas, la parte demandante únicamente aporta una prueba que 

indica que el día 30 de agosto de 2022 no se llevaron a cabo actos notariales a su nombre, 

este no es un documento válido para acreditar la asistencia a la diligencia acordada, es 

decir, esta prueba carece de pertinencia y/o conducencia para que a través de las reglas de 

la sana critica se pueda probar que la misma asistió a la firma de la escritura. 

Respecto del incumplimiento es importante precisar que ante tal situación es apenas lógico 

que ninguna pueda exigir a la otra que se cumpla con el contrato, de modo que lo único 

que procede es la resolución del contrato por mutuo incumplimiento.  

 

 



JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ 

ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS 

ESPECIALISTA EN DERECHO PÚBLICO Y PENAL 

 

 

 

 

 

Según la jurisprudencia adoptada por la H. Corte Supremo de justicia es necesario probar 

que el ejecutante haya cumplido a cabalidad con sus obligaciones (pagos y asistencia a 

firma del contrato) para exigir entonces que el otro extremo contractual cumpla con las 

suyas. 

En un caso similar la Corte Constitucional en sentencia T 537 de 2009 dispuso: 

«Cuando el juez aprecia que, como en el caso que nos ocupa, las dos partes 

involucradas en la relación negocial fueron reticentes al cumplimiento y que, por el 

contexto en que se desarrolló, esto no fue producto de caso fortuito o fuerza mayor 

en ninguno de los extremos de dicha relación, debe llegarse a la convicción que 

ninguno de los dos estuvo presto a honrar las prestaciones debidas fruto del 

contrato…” 

“…En este escenario le es preceptivo por parte del juez, en actuación de criterios de 
equidad y equilibrio negocial, aplicar la excepción de contrato no cumplido y 
declarar, en uso de la función jurisdiccional de que está investido, el final de la 
relación contractual por mutuo disenso. 

 
Lo contrario, esto es entender que de la situación concreta sometida a examen se 
derivaba la necesidad de proferir sentencia que ordenara seguir adelante con la 
ejecución, implicaría desconocer criterios de justicia material, en cuanto significaría 
privilegiar a la parte que primero demande en un proceso ejecutivo exigiendo de 
ésta el cumplimiento del acuerdo entre ambas celebrado, no obstante ambas hayan 
incumplido dicho contrato; en este escenario se estaría ante una ventaja para el que 
primero haga uso de la acción ejecutiva soportada única y exclusivamente en la 
exégesis del texto del contrato, aunque ajena y lejana a la realidad en que se lleva a 
cabo la relación contractual.  

 
Es decir, cualquiera de las partes de un contrato mutuamente incumplido podría 
requerir a la otra que cumpla sin que para ello tenga la carga, siquiera sumaria, de 
acreditar el cumplimiento de su parte o, al menos, la disposición, diligencia o 
posibilidad de cumplir. (…)» 
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DE LO ANTERIOR QUEDA CLARO QUE NO ES POSIBLE DEMANDAR EL CUMPLIMIENTO DE 
UN CONTRATO, PUES LO PRIMERO QUE DEBE DEMOSTRAR QUIEN EXIJA EL 
CUMPLIMIENTO DE UN CONTRATO, ES QUE EL MISMO HA CUMPLIDO CON SU PARTE. 
 
Inclusive señora juez es más clara aun la Corte Suprema de Justicia Sala Civil  en sentencia 
SC2307-2018 del 25 de junio de 2018 con ponencia del magistrado Aroldo Wilson Quiroz 
Monsalve en donde describe que: 
 

“POR ENDE, SI AMBOS HABÍAN ACORDADO QUE DESPUÉS DEL PAGO ANTICIPADO 
DEL PRECIO -LO QUE ACATÓ EL PROMETIENTE COMPRADOR-, SUSCRIBIRÍAN LA 
ESCRITURA PÚBLICA, TANTO EL UNO COMO LA OTRA ESTABAN CONMINADOS A 
COMPARECER A LA NOTARÍA INICIALMENTE ACORDADA, LO QUE NINGUNO ACATÓ, 
CONVIRTIÉNDOLOS, A LA PAR, EN INFRACTORES DE LA PROMESA”. 

 
Esta sentencia es importante para el fundamento de la presente excepción toda vez que en 
un caso similar; el comprador había pagado anticipadamente el valor de los locales, por lo 
tanto, había cumplido con buena parte del contrato, pero esto no se cumplía en su 
totalidad sino a la firma de la escritura de venta a la que para el caso en concreto la parte 
demandante se presentó, de modo que cumplió. 
 
Por lo tanto señora juez le solicito de manera muy respetuosa que se forma subsidiaria se 
declare el incumplimiento de la parte demandante y por lo tanto, el mutuo disenso.  
 

PRUEBAS 
 
Documentales 

 
1. Copia contrato de promesa de compraventa de bien inmueble No. 003-2022 

debidamente autenticado en la notaria única del circuito de la Dorada, Caldas. 
2. Copia licencia de construcción SDP-LC-N°062-2022 de fecha 25 de abril del año de 

2022.  
3. Copia de la notificación de resolución contrato de promesa de Compraventa N. 003 

– 2022, por parte del señor Ricardo Maldonado representante legal de la sociedad 
SOLESCO ENERGIA S.A.S de fecha 10 de febrero del año 2023.  

4. Copia de la Citación para la resolución contrato de promesa de Compraventa N. 003 
– 2022, por parte del señor Ricardo Maldonado representante legal de la sociedad 
SOLESCO ENERGIA S.A.S de fecha 24 de febrero del año 2023.  



JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ 

ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS 

ESPECIALISTA EN DERECHO PÚBLICO Y PENAL 

 

 

 

5. Copia de la notificación de resolución contrato de promesa de Compraventa N. 003 
– 2022, por parte del señor Ricardo Maldonado representante legal de la sociedad 
SOLESCO ENERGIA S.A.S de fecha 7 de marzo del año 2023. 

 
 
 
 
 
 
 
Testimoniales: 
 
De manera respetuosa le solicito a su despacho llamar a rendir testimonio respecto de los 
hechos objeto de litigo a la señora CLAUDIA MARCELA QUINTERO quien podrá ser 
notificada al correo electrónico cmquinte@davivienda.com o al abonado telefónico (6) 
8573822 o en la dirección calle 13 No. 2 – 62 La Dorada, Caldas, cuya declaración es 
conducente, pertinente y útil, porque servirá para ilustrar al despacho sobre los tramites 
bancarios que normalmente se deben realizar para la compra de vivienda, dado que es 
funcionaria de un banco local y entre sus funciones esta precisamente asesorar en dichos 
tramites.  
 

NOTIFICACIONES 

Dirección: Calle 6 No 2-190, barrio el conejo. 

Teléfono: 3175653715 

Correo Electrónico: ferlongon@hotmail.com.  

 

Atentamente, 

 

JOSE FERNANDO LONDOÑO GONZALEZ 
C.C No 10.182.447  
T.P 125.463 del C.S. de la J. 
 
 
 

mailto:cmquinte@davivienda.com
mailto:ferlongon@hotmail.com


La Dorada, febrero 10 de 2023 

 
 

Señor (a) 

YULI YOHANNA MOSQUERA IBARGUEN 

Cra 6 # 45-27, B. Las Ferias, La Dorada - Cel. 3108488653 

La Dorada, Caldas 

 

ASUNTO: Notificación Resolución Contrato de Promesa de Compraventa 003 – 2021 

celebrado el 10 de febrero de 2022 

 

Cordial saludo, 

El motivo de la presente comunicación es el incumplimiento deliberado de sus obligaciones como 
PROMINENTE COMPRADOR del contrato de promesa de compraventa suscrito con la sociedad 
SOLESCO ENERGIA SAS como PROMINENTE VENDEDOR el día 10 de febrero de 2022. 

 

Con ocasión al mencionado contrato, usted, como PROMITENTE COMPRADOR, se obligó a 
cumplir de forma integra el clausulado y las obligaciones dentro de este convenidas, obligaciones 
que a la fecha ha desconocido e incumplido. El incumplimiento que, de su parte se deriva, se predica 
del desconocimiento de las siguientes clausulas: 

CLAUSULA CUARTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO. Dentro de la misma, se estipula el precio de 
venta del inmueble a adquirir, forma y fechas de pago, encontrandose dentro de la misma el pago 
# 8 con una fecha prevista de pago el 30 de septiembre de 2022. Presentamos el plan de pagos: 

PAGO # VALOR $ FECHA OBSERVACION 

1 
17.000.000 10-feb-22 

 CUOTA INICIAL  - 
EFECTIVO 

2 
3.000.000 30-mar-22 

 CUOTA INICIAL  - 
EFECTIVO 

3 3.000.000 30-abr-22  CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

4 4.000.000 30-mayo-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

5 4.000.000 30-jun-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

6 3.000.000 30-jul-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

7 3.000.000 30-ago-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

8 136.000.000 30-sep-22  CREDITO HIPOTECARIO  

 

De acuerdo al plan de pago, no se ha observado el cumplimiento de las obligaciones adquiridas por 
usted como PROMITENTE COMPRADOR al PROMINENE VENDEDOR. 

 



La Dorada, febrero 10 de 2023 

 
 

CLAUSULA SEXTA: OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA. Se 
estipula la entrega del inmueble descrito en la cláusula primera, para el 30 de agosto de 2022 en la 
Notaría Única del Circulo de La Dorada.  

Esta obligación también fue incumplida debido a que no se adelantó la venta del inmueble en la 
notaria para tal fecha y por lo tanto tampoco se puede proceder al desembolso del pago #8 del Plan 
de Pago por parte de un crédito hipotecario de vivienda u otra forma. 

CLAUSULA OCTAVA: ENTREGA MATERIAL. Se establece la obligación de entregar el inmueble: 
Una Casa de 1 piso en la dirección calle 50 # 2D-47, Barrio Villa Esperanza, La Dorada el mismo 
día del pago #8 especificado en la cláusula cuarta del contrato de promesa de compraventa suscrito 
el 10 de febrero de 2022. 

Esta obligación no se cumple debido a que aún no se ha realizado el pago #8 mediante un crédito 
hipotecario de vivienda u otra forma. 

 

Como PROMITENTE VENDEDOR cumplí con mi obligación de adelantar los trámites para poder 
entregar el bien inmueble prometido en venta y objeto del contrato suscrito el 10 de febrero de 2021, 
siempre y cuando el pago # 8 se efectúe satisfactoriamente a favor de EL PROMINENTE 
VENDEDOR como se había convenido en la cláusula cuarta del contrato de promesa de 
compraventa. 

 

Solo se ha allanado a cumplir de la cláusula cuarta, los pagos #1, #2, #3, #4, #5, #5, #6, #7 que 
corresponden un incumplimiento que representa el 72,8% del contrato de su totalidad.  

 

La invitamos a adelantar su proceso de crédito hipotecario de vivienda antes de un plazo de 7 día 
a partir de este comunicado para obtener el aprobado del saldo pendiente establecido en el pago 
#8 por parte de la entidad financiera y sus procesos siguientes (avaluo, estudio de títulos, firma de 
escritura de compraventa, registro de escritura de compraventa, desembolso entidad financiera y 
entrega del inmueble), de lo contrario se efectuará dentro del marco de la ley, la CLAUSULA 
NOVENA: CLAUSULA PENAL, donde se establece “Si alguno de los contratantes no cumpliere 
en todo o en parte su obligación dará lugar a la resolución del presente Contrato, y cancelará 

a favor del contratante cumplido, a título de pena, una suma equivalente al 15% del precio de 

venta total del inmueble”. 

 

Por lo anterior, una vez suscrito el contrato es este ley para las partes, como lo establece el artículo 
1602 del código civil colombiano. Por lo que debe allanarse a su cumplimiento. Es menester poner 
de presente que nuestro ordenamiento jurídico contempla en el artículo 1546 del código civil: “En 

los contratos bilaterales va envuelta la condición resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los 

contratantes lo pactado.  

Pero en tal caso podrá el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolución o el cumplimiento del 

contrato con indemnización de perjuicios.”1 

Entendida esta como la condición resolutoria tácita, la cual, inmersa en todo contrato de carácter 
bilateral, contempla para la parte que ha cumplido con sus obligaciones, la posibilidad de, a su 

                                                           
1 Artículo 1546. Código Civil Colombiano. -Condición resolutoria tácita.- 



La Dorada, febrero 10 de 2023 

 
 

arbitrio, exigir la resolución o el cumplimiento de lo convenido con la respectiva indemnización de 
perjuicios. 

De la misma forma, y en concordancia con la ley civil, el código de comercio en su artículo 870, 
reza: “En los contratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes, podrá la otra pedir su 
resolución o terminación, con indemnización de perjuicios compensatorios, o hacer efectiva la 

obligación, con indemnización de los perjuicios moratorios.”2 

 

 

Cordialmente, 

 

___________________________________ 

RICARDO MALDONADO MORA 

REP. LEGAL: SOLESCO ENERGIA S.A.S. – NIT: 900.942.884-0 

EL PROMETIENTE VENDEDOR 

 

                                                           
2 Artículo 870. Código de Comercio Colombiano. -Ibídem.- 



La Dorada (Caldas), marzo 07 de 2023           

 

Señora 
YULY YOHANNA MOSQUERA IBARGUEN 
Dirección: Carrera 6 No. 45 – 27, Barrio Las Ferias 
Tel: 3108488653 
La Dorada, Caldas 
 
REF: Notificación resolución contrato de promesa de compraventa No. 003-2022 celebrado el 10 de 

febrero de 2022 

 

 

Cordial saludo: 

 

El motivo de la presente es para comunicarle, el incumplimiento deliberado de sus obligaciones como 
PROMITENTE COMPRADOR del contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE 
suscrito con la sociedad SOLESCO ENERGIA S.A.S. el día diez (10) de febrero de 2022.   

Con ocasión al mencionado contrato, usted, como PROMITENTE COMPRADOR, se obligó a cumplir de 
forma integra el clausulado y las obligaciones dentro de este convenidas, obligaciones que a la fecha ha 
desconocido e incumplido. 

El incumplimiento que, de su parte se deriva, se predica del desconocimiento de las siguientes clausulas: 

 

1. CLAUSULA CUARTA: dentro de la misma, se estipula que el precio del contrato es la suma de 
CIENTO SETENTA Y TRES MILLONES DE PESOS M/CTE ($173.000.000,00), dinero que debía 
cancelarse en los siguientes plazos:  

 

PAGO # VALOR $ FECHA OBSERVACION 

1 
17.000.000 10-feb-22 

 CUOTA INICIAL  - 
EFECTIVO 

2 
3.000.000 30-mar-22 

 CUOTA INICIAL  - 
EFECTIVO 

3 3.000.000 30-abr-22  CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

4 4.000.000 30-mayo-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

5 4.000.000 30-jun-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

6 3.000.000 30-jul-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

7 3.000.000 30-ago-22 CUOTA INICIAL - EFECTIVO 

8 136.000.000 30-sep-22  CREDITO HIPOTECARIO  

 

Transcurrido el plazo, se ha observado un cumplimiento parcial del 27,2% de esta obligación, que 
tenía como PROMITENTE COMPRADOR, pues a pesar de realizar el pago de hasta la cuota No. 7, 
no logró gestionar en el tiempo el crédito hipotecario, generando un incumplimiento que representa 



La Dorada (Caldas), marzo 07 de 2023           

 

el 72,8% del valor del contrato, causando perjuicios por la demora, los cuales se encuentran 
soportados y ponderados en la aplicación de la CLAUSULA NOVENA – CLAUSULA PENAL. 
 
Es importante indicar, que con antelación se le requirió para que realizara el trámite y lograra cumplir 
con la cuota No. 8 señalada en la CLAUSULA CUARTA, sin embargo, no se encontró respuesta 
positiva, solo se han recibido respuestas que nada tienen que ver con el cumplimiento del contrato 
y/o tampoco avance del proceso del credito hipotecario, que para tal proceso se otorgo más tiempo 
de espera, y más si se tiene en cuenta que el plazo VENCIÓ, estando inclusive en MORA al tenor 
del parágrafo 1 de la CLAUSULA CUARTA del contrato. 
 
 

2. A sus cuestionamientos sobre el inmueble y demás objeto del contrato, debo recordarle que previa 
suscripción del mismo, tuvo usted todos los medios y oportunidades para analizar en debida forma 
el bien objeto del contrato, en cuanto a los diseños y modificaciones en obra, que fueron avalados 
por usted, tanto que se hicieron las adecuaciones mediante obras de demolición, para que se 
ajustara a su nuevo requerimiento. Una vez suscrito el contrato es ley para las partes, como lo 
establece el artículo 1602 del código civil colombiano. Por lo que debe allanarse a su cumplimiento.  

 

A la fecha he cumplido con mis obligaciones como PROMITENTE VENDEDOR, no así usted como 
PROMITENTE COMPRADOR, por lo que es menester poner de presente que nuestro ordenamiento 
jurídico contempla en el artículo 1546 del código civil: 

“En los contratos bilaterales va envuelta la condición resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los 

contratantes lo pactado.  

Pero en tal caso podrá el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolución o el cumplimiento del 

contrato con indemnización de perjuicios.”1 

Entendida esta como la condición resolutoria tácita, la cual, inmersa en todo contrato de carácter 
bilateral, contempla para la parte que ha cumplido con sus obligaciones, la posibilidad de, a su arbitrio, 
exigir la resolución o el cumplimiento de lo convenido con la respectiva indemnización de perjuicios.  

De la misma forma, y en concordancia con la ley civil, el código de comercio en su artículo 870, reza: 

“En los contratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes, podrá la otra pedir su resolución o 
terminación, con indemnización de perjuicios compensatorios, o hacer efectiva la obligación, con 

indemnización de los perjuicios moratorios.”2 

Por lo tanto, dentro de las facultades que me confiere la ley, tanto civil como mercantil, como contratante 
cumplido, le COMUNICO la resolución inmediata de lo convenido en el CONTRATO DE PROMESA DE 
COMPRAVENTA DE INMUEBLE No. 003-2022 suscrito el 10 de febrero de 2022.  

Así las cosas, y teniendo en cuenta que el valor total del contrato es la suma de CIENTO SETENTA Y 
TRES MILLONES DE PESOS ($173.000.000,00), valor que aplicando el 15% señalado en la 
CLAUSULA PENAL da la suma de VEINTICINCO MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA MIL 
PESOS ($25.950.000,00), valor que se descontará de lo usted abonado lo cual fue la suma de TREINTA 
Y OCHO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y DOS MIL PESOS M/CTE ($38.932.000,00). 

                                                           
1 Artículo 1546. Código Civil Colombiano. -Condición resolutoria tácita.- 
2 Artículo 870. Código de Comercio Colombiano. -Ibídem.- 
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Así las cosas, descontando de lo abonado, el porcentaje de la CLAUSULA PENAL, se procederá a 
realizar la devolución de la suma de DOCE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y DOS MIL PESOS 
M/CTE ($12.982.000,00), así: 

VALOR TOTAL ABONADO 

VALOR ABONADO CUOTA INICIAL $37.000.000 

VALOR ABONADO OBRAS ADICIONALES $1.322.000 

VALOR ABONADO SERVICIOS PUBLICOS $610.000 

VALOR TOTAL ABONADO $38.932.000 

 

VALOR CLAUSULA PENAL Y DEVOLUCION 

VALOR TOTAL DEL CONTRATO $173.000.000 

PORCENTAJE CLAUSULA PENAL 15% $25.950.000 

VALOR TOTAL A DEVOLVER $12.982.000 

 

Por lo anterior, requiero me indique un número de cuenta bancaria nacional en el que depositaré el valor por 
usted entregado, descontando lo tasado por concepto de CLAUSULA PENAL, esto es el 15% del valor total 
del contrato. En el mismo sentido se indica que, se le devolverán los cinco (05) ventiladores y una (01) estufa 
de empotrar a la dirección de su domicilio. 

Debe tener en cuenta, que al no haber cumplido usted con las obligaciones que como PROMITENTE 
COMPRADOR le competían, NO puede exigir de mi parte ningún otro tipo de cumplimiento, así lo establece 
nuestro estatuto civil en su articulo 1609 al establecer que: 

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

Razón por la cual, como contratante, no me encuentro en mora con usted, pues el incumplimiento recae en 
usted al no cancelar la totalidad del valor señalado en la CLAUSULA CUARTA del contrato.  

 

Cordialmente,  

 

 

 

___________________________________ 

RICARDO MALDONADO MORA 

REP. LEGAL: SOLESCO ENERGIA S.A.S. – NIT: 900.942.884-0 

EL PROMETIENTE VENDEDOR 

                                                           
3 Artículo 1609. Código Civil Colombiano. -Excepción de contrato no cumplido.- 











La Dorada, febrero 24 de 2023 

 
 

Señor (a) 

YULI YOHANNA MOSQUERA IBARGUEN 

Cra 6 # 45-27, B. Las Ferias, La Dorada - Cel. 3108488653 

La Dorada, Caldas 

 

ASUNTO: CITACION PARA RESOLUCIÓN CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA 003 
– 2022 CELEBRADO EL 10 DE FEBRERO DE 2022 

 

Cordial saludo, 

Solicitamos una reunion el dia 28 de febrero de 2023 a las 4:00 pm presencialmente en la oficina 

de SOLESCO ENERGIA SAS ubicada en la Calle 50 # 2B – 03, B/ Villa Esperanza, La Dorada 

Caldas, para efectos de llegar a un acuerdo de terminacion y liquidacion del contrato de promesa 

de compraventa 003 – 2022  ( y sus adiciones), basado en la clausula NOVENA: CLAUSULA PENAL 
y el siguiente estado de cuenta: 

ADICIONALES     CONTADO   

ADECUACION BAÑO Y ESTUDIO 
       

1.200.000                

1.328.500      

  

VIDRIOS REFLECTIVOS 
          

128.500      
  

        

        

PLAN DE PAGOS CLIENTE 

PROMESA DE COMPRAVENTA REAL 

Cuota Concepto Valor Fecha Cuota Concepto Valor Fecha 

1  Cuota Inicial  17.000.000 10-feb-22 1  Cuota Inicial  17.000.000 10-feb-22 

2 
 Cuota Inicial  

3.000.000 
30-mar-

22 
2 

 Cuota Inicial  
3.000.000 22-abr-22 

3  Cuota Inicial  3.000.000 30-abr-22 3  Cuota Inicial  3.000.000 18-may-22 

4 
 Cuota Inicial  

4.000.000 
30-may-

22 
4 

 Cuota Inicial  
3.000.000 07-jun-22 

5  Cuota Inicial  4.000.000 30-jun-22 5  Cuota Inicial  3.000.000 06-jul-22 

6  Cuota Inicial  3.000.000 30-jul-22 6  Cuota Inicial  2.000.000 09-jul-22 

7  Cuota Inicial  3.000.000 30-ago-22 7  Cuota Inicial  2.000.000 19-jul-22 

8 
 Credito 

Hipotecario  136.000.000 30-sep-22 8 
 Cuota Inicial  

2.000.000 05-ago-22 

        9  Cuota Inicial  2.000.000 22-ago-22 

        10  Adicionales  540.000 09-sep-22 

        11  Adicionales  782.000 06-oct-22 

        12  Adicionales  6.500   

  
  

    13 
 Credito 

Hipotecario  136.000.000   

TOTAL  173.000.000   TOTAL 174.328.500  
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OTROS PAGOS REAL     

1 
Servicio 

energia 
225.000       

2 Servicio gas 385.000       

TOTAL  610.000      

        

NOTAS:        

* 1 estufa de empotrar, 5 ventiladores son del prominente comprador 

 

En el mencionado contrato se convino como CLAUSULA NOVENA: CLAUSULA PENAL, donde se 
establece “Si alguno de los contratantes no cumpliere en todo o en parte su obligación dará 
lugar a la resolución del presente Contrato, y cancelará a favor del contratante cumplido, a 
título de pena, una suma equivalente al 15% del precio de venta total del inmueble”. Es decir 

la suma de $ 25.950.000 Mcte. Que pagara el prominente comprador al prominente vendedor. 

 

 

Cordialmente, 

 

 

 

___________________________________ 

RICARDO MALDONADO MORA 

REP. LEGAL: SOLESCO ENERGIA S.A.S. – NIT: 900.942.884-0 

EL PROMETIENTE VENDEDOR 

 














