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RV: PROCESO VERBAL RAD. 080014-053-010-2022-00745-00 ENEIDA MARIA HOYOS
OVIEDO CONTRA EL POBLADO S. A.

Notificacion Legal <notificacion@elpobladosa.com>
Mié 22/02/2023 16:12

Para: Juzgado 10 Civil Municipal - Atlántico - Barranquilla <cmun10ba@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC: Víctor Yanes <victoryanes@elpobladosa.com>;Sandra de Jesús Rodriguez
<direccionjuridica@elpobladosa.com>

De: No�ficacion Legal
Enviado: miércoles, 22 de febrero de 2023 20:59
Para: cmun10ba@cendoj.ramajudicial.gov.co <cmun10ba@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Cc: Víctor Yanes <victoryanes@elpobladosa.com>; Sandra de Jesús Rodriguez
<direccionjuridica@elpobladosa.com>
Asunto: PROCESO VERBAL RAD. 080014-053-010-2022-00745-00 ENEIDA MARIA HOYOS OVIEDO CONTRA EL
POBLADO S. A.
 
ADJUNTO CONTESTACION DE DEMANDA
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Señor 

JUEZ DECIMO CIVIL MUNICIPAL ORAL DE BARRANQUILLA  

E. S. D. 

 

 

PROCESO:  VERBAL  

RADICADO:  080014-053-010-2022-00745-00 

DEMANDANTE: ENEIDA MARÍA HOYOS OVIEDO 

DEMANDADO: EL POBLADO S.A. 

 

 

Asunto: CONTESTACIÓN DE DEMANDA 

                           

RESPETADO DOCTOR (A): 

 

VICTOR MANUEL YANES PADILLA, mayor de edad, vecino de esta ciudad, Abogado en 

ejercicio, identificado con la cédula de ciudadanía No. 1.079.659.166 de Chibolo, 

Magdalena, y tarjeta profesional No. 243.491 del C. S. J .,  obrando en mi carácter de 

apoderado judicial de la parte demandada, EL POBLADO S.A. sociedad comercial, 

identificada con NIT 802.018.014-1; estando dentro del término de Ley, me permito 

contestar EL PROCESO ORDINARIO, incoada por la ilustre Doctora DIDIER ISABEL 

MOGOLLÓN NARANJO, en representación de su poderdante ENEIDA MARÍA HOYOS 

OVIEDO, a la vez presentar las respectivas excepciones de fondo para que sean tenidas 

en cuanta en su momento procesal tendientes a que se rechacen las inexactas peticiones 

instauradas por el vocero del activo en este asunto. 

 

A las pretensiones o declaraciones y condenas a que se hace alusión en la demanda de 

la referencia, del referido proceso digo: 

 

Al numeral 1)- Me opongo, en razón a que no ha existido incumplimiento, la escritura 

publica estuvo a su disposición para la firma en la notaria acordada y la entrega del 

inmueble no es una obligación exigible hasta tanto se materialice el contrato prometido, lo 

cual no se ha dado por el incumplimiento de la demandante. 

 

Al Numeral 2- Me opongo rotundamente,  

 

- Respecto a literal “a” En caso de que deba devolverse algún valor por concepto 

de valor pagado, deberá ser deducido del mismo lo correspondiente a la Clausula 

penal pactada. 

- Respecto al literal “b” no hay lugar al pago de indexación por cuanto quien se 

encuentra en mora de cumplir lo pactado es el demandante, por lo tanto, una 

condena en este sentido premiaría el incumplimiento contractual del demandante. 

- Respecto al literal “c” la Clausula penal pactada se hace exigible con el 

incumplimiento de una de las partes, de tal manera, que el único incumplido es el 
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demandante y será este quien deba pagar en favor de la demandada la cláusula 

penal. 

 

Al numeral 3)- Me opongo rotundamente y desde ya solicito se condene al actor a dicho 

pago teniendo en cuenta su mala fe y el dolo a partir de endilgar un incumplimiento 

inexistente a sabiendas que el único incumplido es el.  

 

EN RELACIÓN CON  LOS  HECHOS 

 

AL PRIMERO:  Es parcialmente cierto con relación al lote, los linderos, el valor del 

contrato y la forma de pago. pero NO  es  Cierto en relación con la fecha de celebración 

del contrato de opción de promesa de compraventa que se celebró el día 01 de marzo de 

2015 y no el día 04 de marzo de 2015 como lo manifiesta el demandante. 

 

AL SEGUNDO: ES CIERTO. 

 

AL TERCERO: Parcialmente cierto, respecto al valor pagado por la demandante, pero No 

respecto, a la falta de notificación para acercarse a escriturar en la Notaria Doce del 

Circulo de Barranquilla, en primer lugar, porque no es una obligación del contrato reiterar 

lo pactado de manera inicial por parte del promitente vendedor y en segundo lugar por 

que no es cierto que no se haya solicitado la comparecencia a la notaría, pues, del 

informe de seguimiento del cliente y en las guías de correspondencia adjuntas se 

evidencia las solicitudes posteriores y las respuestas dadas por medio telefónico. 

 

De tal manera, que si la demandante no suscribió la escritura publica de compraventa en 

la fecha y hora pactada fue por su inasistencia a la notaria y por la omisión posterior de 

hacerlo pese a los requerimientos de EL POBLADO S.A.  

 

Por otra parte, la entrega que reclama el demandante como incumplida no es una 

obligación del contrato de promesa de compraventa que en su naturaleza es un contrato 

preparativo y accesorio que tiene como obligación principal la celebración de un contrato 

de compraventa con las formalidades de ley. 

 

No es siquiera discutible en este proceso la falta de entrega del lote objeto del contrato de 

promesa de compraventa en razón a que dicha entrega está condicionada a la 

celebración previa del contrato prometido, lo que no ha sucedido por culpa exclusiva del 

demandante y en consecuencia la obligación de entrega que reclama el demandante no 

es exigible. 

 

AL CUARTO: ES PARCIALMENTE CIERTO, en cuanto a que el COVID 19, como hecho 

notorio, afectó la ejecución de la obras de construcción del proyecto, sin embargo, no hay 

lugar a discutir en este proceso judicial la falta de entrega ni el cronograma de obra 

respectivo, por cuanto no es una obligación exigible a la fecha, pues, tal como se anotó 

anteriormente, para que la entrega sea exigible se deben cumplir las condiciones 
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establecidas en la Clausula Novena del Contrato de Promesa de Compraventa, esto es, el 

pago total de valor del contrato y la celebración de la escritura de compraventa. 

 

AL QUINTO: NO ES CIERTO. Ni hay lugar a discutir en este proceso judicial la falta de 

entrega ni el cronograma de obra respectivo, por cuanto no es una obligación exigible a la 

fecha, pues, tal como se anotó anteriormente, para que la entrega sea exigible se deben 

cumplir las condiciones establecidas en la Clausula Novena del Contrato de Promesa de 

Compraventa, esto es, el pago total de valor del contrato y la celebración de la escritura 

de compraventa. 

 

AL SEXTO: NO ES CIERTO. La escritura publica de compraventa estuvo dispuesta en la 

notaria Doce del Círculo de Barranquilla para que la demandante firmara y esta no asistió 

y cuando fue indagada telefónicamente sobre las causas de su inasistencia dijo 

encontrarse realizando los tramites para la venta del lote para vender antes de escriturar y 

en consecuencia solo se causara un pago de gastos notariales y de registro, tal como 

consta en el seguimiento del cliente adjunto.  

 

AL SÉPTIMO: ES CIERTO. 

 

AL OCTAVO: ES PARCIALMENTE CIERTO. En cuanto a la presentación de una petición 

mediante la cual reclamaba el pago de los valores pagados, indexación y clausula penal, 

pero no en cuanto al monto total de las pretensiones que en la solicitud fue de 

$69.437.467 y no de $85.862.093 como manifiesta la demandante y además porque la 

respuesta dada fue congruente y de fondo a las peticiones presentadas que no 

necesariamente deben ser resueltas de manera favorable. 

 

AL NOVENO: ES PARCIALMENTE CIERTO. En cuanto a la interposición de la acción de 

tutela por parte de la demandante, pero no en cuanto a la falta de respuesta de fondo, 

pues la respuesta enviada fue clara, congruente y de fondo, sin embargo, el fallo de tutela 

consideró que la notificación de la respuesta debía hacerse al mismo correo de 

notificación descrito en la petición y no al que reposa en la base de datos de EL 

POBLADO S.A. que es el mismo suministrado por la demandante al momento de la venta, 

en todo caso, no existió reproche respecto de la respuesta dada, sino sobre la forma 

como se realizó la notificación. 

 

AL DECIMO: ES PARCIALMENTE CIERTO, existió la citación a la Audiencia de 

Conciliación y EL POBLADO S.A. tuvo la intención de asistir pero no fue posible por el 

retraso de un vuelo, sin embargo, la excusa presentada dentro del término, no fue de 

recibo por el centro de conciliación por no ser presentada por el representante legal de la 

convocada sino por el apoderado designado para el efecto, por lo cual procedieron a 

expedir la correspondiente acta de inasistencia, sin embargo, EL POBLADO S.A. siempre 

tuvo la disposición de resolver el conflicto por los medios alternativos de solución de 

conflicto, así se puede evidenciar de la misma manifestación de la demandante en el 
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hecho “UNDÉCIMO” cuando solicitamos reunirnos de manera virtual a fin de encontrar 

una fórmula de arreglo para dirimir el conflicto presentado. 

 

AL UNDÉCIMO: ES PARCIALMENTE CIERTO, En cuanto a la celebración de la reunión 

virtual, pero No, respecto de la manifestación del demandante de que tal reunión se llevó 

con el fin de dejar prueba alguna del incumplimiento, por cuanto esta reunión fue 

convocada con el fin de buscar una salida negociada al conflicto. 

 

AL DUODÉCIMO: ES PARCIALMENTE CIERTO: En cuanto a que EL POBLADO S.A. le 

solicitó una vez más su comparecencia a la notaría 12 para la firma de la correspondiente 

escritura, en razón a que EL POBLADO S.A. no ha estado interesado en declarar el 

incumplimiento de la promitente compradora sino procurar de que la cliente cumpliera su 

obligación aunque fuese de manera extemporánea para que así accediera al lote 

prometido en venta, Pero no es cierto que el lote no este delimitado ni debidamente 

identificado por cuanto este se encuentra ubicado y delimitado como se indica en el plano 

adjunto con indicación de la coordenadas especificas del lote. 

 

AL DECIMO TERCERO: NO ES CIERTO, el lote se encuentra delimitado y alinderado 

como se determina en el plano adjunto y como es natural se ha ido desarrollando por 

etapas, sin embargo, es necesario diferenciar el pago de la cuotas de administración por 

áreas comunes de las cuotas de sostenimiento por concepto de mantenimiento del club 

campestre, estas últimas que son cobradas a todos los promitentes compradores, pues, 

tienen la finalidad de contribuir en el mantenimiento del Club Campestre Jwaeirruku que 

esta disponible para su uso y cuenta con diferentes amenidades, entre las cuales se 

destacan, piscinas de adultos y de niños, Spa, Sauna, Restaurante. Etc. 

 

  

EXCEPCIONES DE FONDO 

 

LA EXCEPCIÓN DE CONTRATO NO CUMPLIDO, al que se refiere el artículo 1609 del 

C. C., consistente en que en los contratos bilaterales, ninguna de las partes está en mora 

de cumplir con su obligación mientras la otra no cumpla la suya o no se allane a cumplir 

en el lugar, modo y tiempos debidos. En el presente caso mi poderdante estuvo presto a 

seguir cumpliendo con sus obligaciones, como lo ha venido haciendo, y además mi 

poderdante no ha incumplido el contrato PROMESA DE COMPRAVENTA, el cual 

degenera en la sanción de la CLAUSULA PENAL, aplicable a quien incumple; 

Incumplimiento que si se imputa  a la demandante en el presente proceso, pues nunca 

quiso suscribir el contrato prometido y a lo cual se obligó el prometiente comprador como 

obligación principal del contrato de promesa de compraventa, pese a que la minuta de la 

escritura de compraventa estuvo disponible en la notaría Doce del  

Circulo de Barranquilla el día 03 de agosto de 2018 para su firma, además de los 

múltiples requerimientos escritos y telefónicos enviados con posterioridad para la 

programación de la nueva fecha de escrituración, en constancia de lo anterior se adjunta 

informe de seguimiento del cliente y guías de correspondencia. 
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Entre tanto, la promesa de contrato tiene la característica de ser un contrato preparativo y 

accesorio que tiene como obligación principal la suscripción del contrato principal. 

Particularmente, el contrato de promesa de compraventa tiene como objeto principal la 

suscripción de un contrato de compraventa con el cumplimiento de las formalidades de 

ley, en ese sentido, la obligación de entrega del inmueble no es exigible hasta el 

perfeccionamiento del contrato de compraventa, este último por naturaleza si exige la 

entrega del inmueble, por lo cual, no puede el demandante pretender la entrega del 

inmueble cuando se ha incumplido por su parte el deber de suscribir la respectiva 

escritura de compraventa y mucho menos solicitar la declaración de incumplimiento y la 

consecuente clausula penal. 

 

Si hubo excepción de contrato no cumplido, mi poderdante no está en mora de cumplir 

con su obligación, y no debe ni perjuicios ni cláusula penal que demanda el actor en forma 

ilegal y absurda, ( Art. 1594 C. C.). 

 

Sírvase declarar probada la excepción propuesta condenar en costas y perjuicios a la 

parte demandante en este proceso. 

 

 

INEXIGIBILIDAD DE LA OBLIGACIÓN QUE SE RECLAMA COMO INCUMPLIDA,  por 

cuanto la obligación de entrega que reclama la demandante no es exigible hasta tanto se 

suscriba el contrato prometido, en primer lugar porque así lo estipula el contrato de 

promesa de compraventa N° 0562 de fecha 16 de febrero de 2017 en su clausula Novena 

y en segundo lugar porque la obligación del contrato de promesa de compraventa no es la 

entrega del bien, sino la de suscribir en un futuro cierto el contrato prometido, tal como lo 

ha requerido de manera reiterada la demandada a la demandante. 

 

Sírvase declarar probada la excepción propuesta condenar en costas y perjuicios a la 

parte demandante en este proceso. 

 

INEXIGIBILIDAD DE LA OBLIGACIÓN RESPECTO DE LA CLAUSULA PENAL. Con 

fundamento en lo previsto por el artículo 1592 del Código Civil respecto de la definición 

del concepto de Clausula Penal, es claro que no ha existido incumplimiento por parte de 

la demandada que deslinde en la exigibilidad de la obligación de pago de la Clausula 

Penal, esto en el entendido de que no existe obligación diferente a la de suscribir el 

contrato prometido y la única parte incumplida es la demandante por cuanto el 

demandado desplegó todas las acciones para que aun cuando el demandante omitió 

asistir a la suscripción de la escritura, se le ha requerido en reiteradas ocasiones, sin 

éxito, para que comparezca a la suscripción del contrato prometido. 

 

Sírvase declarar probada la excepción propuesta condenar en costas y perjuicios a la 

parte demandante en este proceso. 
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FALTA DE LEGITIMACIÓN POR ACTIVA PORQUE QUIEN DEBÍA CUMPLIR PRIMERO 

ERA EL DEMANDANTE, tal como ha sido explicado precedentemente, el Demandante 

no esta legitimado para solicitar la resolución del contrato por incumplimiento de la 

demandada por cuanto quien debía cumplir primero era precisamente el demandante, a 

quien le correspondía cumplir con su obligación de suscribir la escritura publica de 

compraventa que estuvo a su disposición en la Notaria Doce del circulo de Barranquilla en 

la fecha y hora pactada. 

En estricto sentido, si la resolución del contrato se da en razón al incumplimiento de uno 

de los extremos contractuales, solo la parte cumplida queda legitimada para adelantar la 

acción respectiva, es así que para el caso que nos ocupa se puede evidenciar que el 

único que ha incumplido su obligación es el demandante, lo que consecuencialmente lo 

deslegitima para iniciar la acción instaurada. 

Es claro que el demandante pretende incumplir su obligación y solicitar condena por 

incumplimiento contractual a su favor endilgando un incumplimiento inexistente en contra 

de EL POBLADO S.A. por cuanto la obligación que reclama incumplida no es exigible sino 

hasta tanto el cumpla la suya, esto es, celebrar la escritura pública de compraventa. 

Sírvase declarar probadas las excepciones propuestas condenar en costas y perjuicios a 

la parte demandante en este proceso. 

 

P  R  U  E   B  A  S 

 
INTERROGATORIO DE PARTE 
 

1. Sírvase hacer comparecer a la demandante ENEIDA MARÍA HOYOS OVIEDO 
para que absuelva el interrogatorio que personalmente le haré. 

 
 

PRUEBAS DOCUMENTALES 

 

1. Todas las existentes en el proceso. 

2. Certificación de Seguimiento de Cliente 

3. Pantallazo de Seguimiento del cliente 

4. Certificado de tradición  

5. Plano de alineamiento y coordenadas del lote 

 

PRUEBA DE OFICIO 

Las que el juzgado ordene de oficio o considere procedentes para el esclarecimiento de la 

verdad. 

 

 

 

ANEXOS 
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1. Poder para actuar 

2. Cedula de ciudadanía 

3. Tarjeta profesional 

 

N O T I F I C A C I O N E S 

 

En las direcciones indicadas en la demanda. 

 

Recibiré notificaciones en la Secretaría de su despacho o en mi oficina ubicadas en la 

Carrera 49 # 75 – 83 de la ciudad de Barranquilla, Atlántico y en el correo electrónico 

notificación@elpobladosa.com   

 

Cordialmente, 

 

 

VICTOR MANUEL YANES PADILLA  

C. C. No 1.079.659.166 de Chibolo (Magd) 

T. P. No. 243.491 del C. S. J. 

mailto:notificación@elpobladosa.com
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ALINEAMIENTO

Nota:
Esta norma es de obligatorio cumplimiento sin
perjuicio de lo establecido en el Estatuto
Urbano que hace parte integral del
Reglamento de Propiedad Horizontal de la
Unidad Residencial Senderos de Jwaeirruku.

ESC. 1: 1.500

Alineamientos U.R.
Senderos.dwg

DATUM: MAGNA SIRGAS ORIGEN BOGOTÁ
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