
 

 

Señor 
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL DE LEBRIJA 
ESD. 
 
 

Ref.: Proceso: Proceso Declarativo – Resolución Promesa de Compraventa 
 Radicado: 2022-043 
 Demandante: Mario Yesid García Rincón  
 Demandados: Carlos Fernando Rojas Dueñes  
  

Asunto: 
 
Contestación Demanda. 

 

 
 
JAIME ANDRÉS GONZÁLEZ GÓMEZ, abogado en ejercicio, identificado como aparece 
al pie de mi correspondiente firma, en mi condición de apoderado del señor 
CARLOS FERNANDO ROJAS DUEÑES, manifiesto a usted que por medio del presente 
escrito procedo a contestar la Demanda Declarativa Verbal Resolución Promesa 
de Compraventa, interpuesta por el señor MARIO YESID GARCÍA RINCÓN. 
 

CONTESTACIÓN DE DEMANDA 
 

▪ FRENTE A LOS HECHOS: 
 
PRIMERO.-  “El día doce (12) de abril del año 2019, el demandante,  en calidad 
de promitente comprador y el demandado,  en calidad de promitente 
vendedor, suscribieron un contrato de promesa de compraventa de bien 
inmueble representado en un (1) Lote terreno ubicado en el casco urbano del 
municipio de Lebrija,  con un área de 71.82 m2,  el cual hace parte de un lote 
de mayor extensión,  distinguido como lote número 18 con área de 1426 m2,  
alinderado así: por el Norte:  la quebrada de las raíces,  en una extensión de 
24 metros;  por el Oriente: con la Granja número 17 propiedad de María  
Axelinta  Bustamante de Ortiz,  en longitud de 78 m;  por el Sur:  con la 
venida de la parcelación en  longitud de 20  metros;  por el Occidente:  con la 
granja número 19 que fue de Gonzalo Suárez mantilla;  en longitud de 65 
metros.  este inmueble se identifica con la matrícula inmobiliaria 300-18236 y 
forma parte de la cédula catastral 010 000 58000 9 000.”. 
 
Es cierto. 
 
SEGUNDO.- “De acuerdo a lo pactado en el  parágrafo  I  de la cláusula tercera 
del contrato de compraventa en cita, el lote de terreno se habría de entregar 
por parte del demandado,  con los servicios de agua, luz y alcantarillado”. 
 
Es cierto según el contrato. Los lotes cumplen con disponibilidad de servicios. 
 
TERCERO.- “El precio del lote de terreno prometido en venta es por la suma 
de  CINCUENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA  Y SEIS 
MIL PESOS ($57.456.000); pagaderos de la siguiente manera I.  Un  primer 
pago de TRES MILLONES DE PESOS ($3.000.000) a la firma del contrato de 
promesa de compraventa II. Un segundo pago de TRES MILLONES 
QUINIENTOS MIL PESOS ($3.500.000) Para el día 12 de mayo de 2019; III. Un 
tercer pago de TRES MILLONES DE PESOS ($3.000.000) para el día trece 
(13)  de junio de 2019. IV. El valor restante del lote de terreno prometido en 
venta, sería pagado por el demandante en cuotas mensuales por valor de 



 

 

QUINIENTOS MIL PESOS ($500. 000), iniciando a cancelar dichas cuotas a 
partir del mes de julio del año 2019.” 
 
Es cierto. 
 

CUARTO.- “En el parágrafo I  de la cláusula tercera del pluricitado contrato de 
promesa de compraventa  se anoto en común acuerdo de las partes: “ Si el 
valor restante es cancelado antes de las fechas acordadas se otorgará 
escritura del inmueble al comprador” ( subraya, negrita y cursiva fuera de 
texto).”  
 
Es cierto según el contrato. Solo es necesario aclarar que el parágrafo es de la 
cláusula cuarta. 
 
QUINTO.- “Igualmente, en el parágrafo II  ibídem,  en su párrafo final se 
estipula: “EL PROMITENTE COMPRADOR no podrá edificar hasta tanto no 
este  cancelada  la totalidad de lote.”  
 
Es cierto. 
 
SEXTO.- “En la cláusula SEXTA.  refiriéndose al OTORGAMIENTO,  se pacto 
“La  Escritura pública que perfeccione la venta prometida otorgarán la 
Notaría Única del Círculo de Lebrija una vez el promitente comprador,  
cancele  la totalidad del lote.”  
 

Es cierto. 
 
SÉPTIMO.- “En la cláusula OCTAVA del citado contrato,  refiriéndose a la 
entrega,  se estipuló por las partes: “ El promitente vendedor entregará el 
inmueble a el promitente comprador una vez el promitente comprador,  
cancele la totalidad del lote”.  
 
Es cierto. 
 
OCTAVO.-  “El demandante, a la fecha ha realizado abonos en dinero efectivo 
al demandado, por concepto del pago de lote de terreno por valor de VEINTE 
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ( $20.500.000).” 
 
Parcialmente cierto. Solo objetamos el recibo que se relaciona finalmente el 8 de 
marzo de 2021. Este recibo es aclaratorio o complementario del recibo numero 10 
al cual no se le había puesto fecha y que todo caso es del 8 de marzo, pero del 
2020. 
 
NOVENO.- “Los pagos que el demandante ha realizado en favor del 
demandado en aras del cumplimiento a lo pactado en el contrato de promesa 
de compraventa,  objeto de la presente demanda,  se relacionan a 
continuación en la siguiente tabla así:.”  
 
Parcialmente cierto. Solo objetamos el recibo que se relaciona finalmente el 8 de 
marzo de 2021. Este recibo es aclaratorio o complementario del recibo numero 10 
al cual no se le había puesto fecha y que todo caso es del 8 de marzo, pero del 
2020. 
 
 



 

 

DECIMO.- “El demandante a través de correo certificado de la empresa 
Interrapidísimo,  envío citación al demandado a fin de que  compareciera el 
día viernes 18 de junio del año 2021,  a las tres y media de la tarde (3:30 pm) 
En la Notaría Unica del Círculo Notarial de Lebrija Santander,  ubicada en la 
calle 11 N  7-43, Barrio el centro en el municipio de Lebrija,  para llevar a 
cabo por parte del demandante,  la cancelación total del valor restante de 
lote de terreno ya mencionado y como consecuencia de dicha cancelación,  
proceder a conformidad con lo acordado por las partes en el citado contrato 
de promesa de compraventa.  No obstante a que el demandado cumplió con 
la cita requerida por su contraparte, No dio cumplimiento a lo pactado en el 
contrato de promesa de compraventa suscrito,  abandono las instalaciones 
notariales,  evidenciándose que la parte demandada la fecha,  no ha 
cumplido con sus obligaciones contractuales,  siendo así que,  no 
adelantado gestionado a cabalidad los trámites necesarios ante las 
diferentes autoridades competentes para poder llevar a cabo el 
cumplimiento de lo consignado en el contrato de promesa de compraventa 
suscrito: “  
 
El señor CARLOS FERNANDO ROJAS DUEÑES, asistió a una primera citación en el 
caso del señor LUIS ALBERTO LIZCANO PAREDES, que tuvo una serie de 
inconvenientes para llevarla a cabo y tuvo que retirarse de la reunión 
anticipadamente.  
 
Es necesario advertir que las reuniones no eran en simultaneo ya que de cada una 
de ellas se expidió un acta de comparecencia por aparte. Es decir tampoco le era 
dable a mi poderdante asistir el mismo día y con solo media hora de diferencia a la 
citación de LUIS ALBERTO LIZCANO PAREDES y a la de MARIO YESID GARCÍA RINCÓN, 
que son dos casos apartes. Adicionalmente no es cierta la afirmación consignada 
en el acta, que dice que el demandante se comunico con el SEÑOR CARLOS 

FERNANDO ROJAS DUEÑES y que “manifestó que no cumple requisitos para realizar 
la escritura pública, por lo tanto, no se lleva a cabo la firma de la respectiva 
escritura pública”.  
 
Se adicionarán documentos que permiten inferir que la parte demandada realizó 
actos que permiten que el lote sea urbanizable y habitable con la consecución de 
los servicios públicos y obras de adecuación. 
 
DECIMO PRIMERO.-“ “De dicha diligencia,  el demandante solicito en calidad de 
acervo probatorio el acta de comparecencia correspondiente ante la Notaría 
Única de Lebrija Santander.”.” 
 
Es cierto según las pruebas de la demanda.  
 
DECIMO SEGUNDO.-   “El día 26 de junio de 2021,  el demandante en calidad de 
convocante,  radica vía correo electrónico SOLICITUD DE AUDIENCIA DE 
CONCILIACIÓN EXTRAJUDICIAL ante la corporación Colegio Santandereano 
De Abogados,  siendo el demandado para esta oportunidad,  la parte 
convocada.” 

 
Es cierto según las pruebas de la demanda.  
 
DECIMO TERCERO.- “El día 02 de Agosto de 2021,  se lleva a cabo en la 
plataforma virtual del CENTRO DE CONCILIACIÓN,  ARBITRAJE DE 
CORPORACIÓN COLEGIO SANTANDEREANO DE ABOGADOS,  la audiencia 
de conciliación solicitada. surtido el trámite procesal y legal de la misma, no 



 

 

se llega a ningún acuerdo entre las partes, declarándose la audiencia de 
conciliación FRACASADA.” 
 
Es cierto según las pruebas de la demanda.  
 
DECIMO CUARTO.- “El demandante tiene en su poder el original del contrato de 
promesa de compraventa,  los recibos de caja menor correspondientes a los 
abonos realizados y los recibos de las consignaciones bancarias realizadas 
al demandado.” 
 
Las consignaciones y recibos de caja menor los tiene como comprobante de pago 
el demandante. 
 

▪ FRENTE A LOS PRETENSIONES: 
 
PRIMERO.-  “Se DECLARE RESUELTO EL CONTRATO DE PROMESA DE 
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE contenido en la Promesa de 
Compraventa de Bien Inmueble, celebrado el día 12 de abril del año 2019 por 
el demandante Carlos Fernando Rojas Dueñes; en su condición de 
promitente vendedor por el incumplimiento del demandado en las 
obligaciones contenidas en la citada promesa de compraventa; siendo así el 
demandado para con el demandante la parte incumplida de la relación 
contractual.” 
 
Me opongo a la presente pretensión, teniendo en cuenta que la parte incumplida 
en este caso fue la parte demandante. Las cuotas del precio de venta fueron 
canceladas en muchos casos extemporáneamente por el señor MARIO YESID 

GARCIA RINCON, como se puede ver en su propia relación de pagos y tampoco 
cancelo en su momento el saldo adeudado o restante previamente a solicitar la 
escrituración. Se trae a colación el parágrafo I de la cláusula cuarta del contrato de 
promesa de compraventa donde se estipuló de común acuerdo por las partes que 
si el valor restante es cancelado antes de las fechas acordadas se otorgará 
escritura del inmueble al comprador. De esta manera el pago total tenía que 
ingresar antes de la escrituración y no como lo pretendía el demandante y era que 
la escrituración se hiciera antes de recibir los dineros restantes. 
 
Adicionalmente se presentó la suspensión abrupta por parte del demandante del 
pago de las mensualidades ya que como está claramente establecido, el señor 
MARIO YESID GARCIA RINCON efectuó el ultimo pago en el mes de febrero del año 
2021 y reaparece para citar al señor CARLOS FERNANDO ROJAS DUEÑES a la Notaria 
Única del Círculo de Lebrija en el mes de junio de 2021, para supuestamente 
pagar el saldo restante del terreno. Aquí también se observa un incumplimiento. 
 
SEGUNDO.- “Se CONDENE al demandado restituir al demandante la suma de 
VEINTE MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ($20.500.000), correspondiente 
al valor del capital pagado por el lote de terreno objeto del contrato de 
promesa de compraventa,  junto con los intereses moratorios a que haya 
lugar hasta que se produzca la restitución total de dicha cantidad.” 
 
Me opongo a la presente pretensión.  El valor que acepta recibida mi poderdante 
es la suma de veinte millones de pesos ($20.000.000). 
 
También me opongo al pago de intereses moratorios ya que esto en vez deberían 
ser reconocido por el demandante en aplicación del contrato en su paragrafo II de 
la cláusula cuarta. 



 

 

 
TERCERO.- “Se CONDENE al demandado pagar en favor del demandante  la 
suma de NUEVE MILLONES DE PESOS ($9.000.000), de conformidad a la 
CLÁUSULA PENAL pactada por las partes en la CLÁUSULA QUINTA de la 
promesa de compraventa suscrito.” 
 
Me opongo a la presente pretensión.  La parte demandante fue la incumplida. 
 
CUARTO.- “Se CONDENE al demandado pagar en favor del demandante los 
perjuicios causados por su incumplimiento, conforme lo estipula el artículo 
1546 del Código Civil Colombiano”. 
 
Me opongo a la presente pretensión.  La parte demandante fue la incumplida. 
 
QUINTO.-  “Se CONDENE al demandado al pago de las costas judiciales del 
presente proceso en la cuantía que señale el señor juez”  
 
Me opongo a la presente pretensión.   
 
 

EXCEPCIONES. 
 

INCUMPLIMIENTO DEL DEMANDANTE Y CONTRATO NO CUMPLIDO. 
 
Sustento la excepción, con los argumentos ya mencionados en la oposición de 
hechos y pretensiones. Claramente se puede observar con las pruebas traídas al 
proceso, que la parte incumplida en este caso fue la parte demandante. Las 
cuotas del precio de venta fueron canceladas en muchos casos 
extemporáneamente por el señor MARIO YESID GARCIA RINCON, como se puede ver 
en su propia relación de pagos y tampoco cancelo en su momento el saldo 
adeudado o restante previamente a solicitar la escrituración. Se trae a colación el 
parágrafo I de la cláusula cuarta del contrato de promesa de compraventa donde 
se estipuló de común acuerdo por las partes que si el valor restante es cancelado 
antes de las fechas acordadas se otorgará escritura del inmueble al comprador.  
 
De esta manera el pago total tenía que ingresar antes de la escrituración y no 
como lo pretendía el demandante y era que la escrituración se hiciera antes de 
recibir los dineros restantes. 
 
Existía una regla y era que primero el dinero se pagaba al promitente comprador 
en consignación o en efectivo y después se podría pensar en la firma de las 
escrituras, que en todo caso no tenía fecha cierta para suscribirla. 
 
Tampoco se le estaba exigiendo al promitente comprador que hiciera el pago total 
de la compra, ya que podía tranquilamente seguir pagando en el término que se 
estableció, que en todo caso era amplio (aproximadamente ocho (8) años). Pero lo 
que aconteció fue la suspensión abrupta por parte del demandante del pago de las 
mensualidades ya que como está claramente establecido, el señor MARIO YESID 

GARCIA RINCON efectuó el ultimo pago en el mes de febrero del año 2021 y 
reaparece para citar al señor CARLOS FERNANDO ROJAS DUEÑES a la Notaria Única 
del Circulo de Lebrija en el mes de junio de 2021, para supuestamente pagar el 
saldo restante del terreno. 
 
Recuérdese que el artículo 1609 del Código Civil consagra la excepción de 
contrato no cumplido, en virtud de la cual ninguna de las partes puede demandar a 



 

 

la otra para exigirle el cumplimiento o la resolución del contrato, si no ha cumplido 
por su parte o está pronta a cumplir las obligaciones que éste le impone. Si lo 
hace sin haber llenado este requisito, la parte demandada que no se encuentra 
por lo mismo en mora, puede oponer la excepción de incumplimiento (SC del 15 
dic de 1973, GJ TCXLVII, n°s. 2372 a 2377. 
 

MUTUO DISENSO 
 
En caso de que su señoría avizoré un incumplimiento mutuo, formulamos la 
presente excepción. El mutuo disenso tácito, se explica en razón a que las partes 
abdican por completo la atención de sus compromisos contractuales. 
 
Como novedad la Corte Suprema de Justicia, en sentencia proferida por el 
Honorable Magistrado ÁLVARO FERNANDO GARCÍA RESTREPO SC1662-2019 
RADICACIÓN N.° 11001-31-03-031-1991-05099-01, del cinco de junio de 2019; que 
inclusive establece que la acción resolutoria puede invocarse por una de las partes 
incumplidas, sin poderse condenarse al pago de indemnizaciones y clausulas 
penales. 

 
4. Incumplimiento unilateral, bilateral y mutuo disenso. 

Conclusiones.  
   
4.1. En orden de lo expuesto, es necesario puntualizar que 

cuando el incumplimiento del contrato sinalagmático provenga de 
una sola de las partes, la norma aplicable es el artículo 1546 del 

Código Civil, caso en el cual el contratante que satisfizo sus 
obligaciones o que procuró la realización de las mismas, puede 

ejercer, en contra del otro, las acciones alternativas de resolución o 
cumplimiento forzado que la norma prevé, en ambos supuestos con 
indemnización de perjuicios, acciones en frente de las que cabe 

plantearse, para contrarrestarlas, la excepción de contrato no 
cumplido. 

 
4.2. En la hipótesis del incumplimiento recíproco de dichas 

convenciones, por ser esa una situación no regulada expresamente 
por la ley, se impone hacer aplicación analógica del referido precepto 
y de los demás que se ocupan de los casos de incumplimiento 

contractual, para, con tal base, deducir, que está al alcance de 
cualquiera de los contratantes, solicitar la resolución o el 

cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin 
que haya lugar a reclamar y. mucho menos, a reconocer, 

indemnización de perjuicios, quedando comprendida dentro de esta 
limitación el cobro de la cláusula penal, puesto que en tal supuesto, 
de conformidad con el mandato del artículo 1609 del Código Civil, 

ninguna de las partes del negocio jurídico se encuentra en mora y, 
por ende, ninguna es deudora de perjuicios, según las voces del 

artículo 1615 ibídem. 
 

 
4.3. Ahora bien, cuando a más del incumplimiento recíproco 

del contrato, sus celebrantes han asumido una conducta claramente 
indicativa de querer abandonar o desistir del contrato, cualquiera de 

ellos, sin perjuicio de las acciones alternativas atrás examinadas, 
podrá, si lo desea, demandar la disolución del pacto por mutuo 



 

 

disenso tácito, temática en relación con la cual basta aquí con 

refrendar toda la elaboración jurisprudencial desarrollada por la 
Corte a través de los años. 

 

PRUEBAS 
 

Solicito tener como tales las siguientes: 
 
DOCUMENTALES: 
 

• Copia Resolución número 011 de enero 12 de 2021, Por medio del cual se 
otorga la disponibilidad condicionada de servicios de Acueducto, 
Alcantarillado y Aseo para el proyecto de urbanización ubicado en los 
predios con numero de matricula inmobiliaria 300-296060, 30079652 y 300-
1823 en el municipio de Lebrija. 

• Copia resolución numero 68-406-102-15-02-.0282 del 4 de enero de 2022, 
Por la cual se otorga una licencia urbanística clase urbanismo. Modalidad 
desarrollo y licencia urbanística clase construcción – modalidad obra nueva, 
en suelo urbano del municipio de Lebrija- Santander. 

• Copia contrato para los diseños eléctricos, hidráulicos y sanitarios del 
proyecto de construcción de vivienda multifamiliar tipo vis y no vis en el 
barrio Granjas de Campo Alegre del municipio de Lebrija – Santander; junto 
con su correspondiente acta de inicio. 

• Copia plano de urbanismo. 

• Copia facturas servicios públicos de luz y agua, del lote donde se va a 
ejecutar proyecto. 

• Copia cotización construcción para paso de ducteria de redes de media 
tensión y comunicaciones. 

 
INTERROGATORIO DE PARTE: 
 

• Solicito respetuosamente al despacho, se sirva fijar fecha y hora para que el 

señor MARIO YESID GARCÍA RINCÓN o parte demandante responda las 

preguntas que formulare en relación con el presente proceso. 

ANEXOS 
 

Además de las pruebas documentales relacionadas anteriormente, anexo con este 
libelo se encuentra:  
 

• Otorgamiento de poder especial debidamente conferido a través de notaría. 
 

NOTIFICACIONES 
 

Mi poderdante CARLOS FERNANDO ROJAS DUEÑES, como quedo suscrito en la 
demanda. 
 
El suscrito en la calle 48 N 25-37 apto 302 de la ciudad de Bucaramanga, correo 
electrónico: jaigo101@hotmai.com, teléfono 3002216595 o en la secretaria de su 
despacho.  
 
JAIME ANDRÉS GONZÁLEZ GÓMEZ 
C.C: Nº 91524937 de Bucaramanga 
T.P 155561 del C.S.J 

mailto:jaigo101@hotmai.com






































































Fecha: agosto 4 de 2022  

N°. de Orden de servicio: 001 

Cliente 
Nombre de la empresa: Lexy Del Rio 
C.C 
Dirección:  
Teléfono:  
Correo:  
Proveedor  
Razon Social: EDGAR A. RAMIREZ RIVERO S.A.S 
NIT: 900.387.228-8 
Dirección: cra 24 # 31-49 
Teléfono: 3156128103 
Correo: p.earrsas@gmail.com 

Servicio: Construcción para paso de ducteria de redes de media tensión y comunicaciones 

 

Observaciones  
El servicio se prestará en Lebrija, Santander durante 5 dias que inicia el 08 de agosto de 
2022 y culminan el 12 de agosto de 2022 
 
El pago por el servicio se realizará en dos partes. Un primer 50% al iniciar el trabajo y el 
restante 50% cuando haya concluido.  
 

 

 

Lexy Del Rio                        Edgar Daniel Ramirez Torres 

Cliente        Proveedor 

 


