
 

Señor: 

JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL DE PIENDAMO – CAUCA. 

Calle 7 A Nro. 9-27. Barrio Fátima. Piendamó Cauca 

Correo electrónico:  j01prmpiendamo@cendoj.ramajudicial.gov.co 

 

 

Asunto: Contestación demanda PROCESO: DECLARATIVO DE RESOLUCION DE 

COMPRAVENTA 

RADICACION: 195484089001- 2023-00188-00 

 

 

ALVARO JESÚS URBANO ROJAS, mayor de edad, vecino, residente en la ciudad 

de Popayán (C), identificado con cédula de ciudadanía 10.53E5.548 expedida en esta 

misma capital, abogado en ejercicio y portador de la tarjeta profesional 73.192 del 

Consejo Superior de la Judicatura obrando en mi calidad de APODERADO 

PRINCIPAL de la señora GLADYS NELLY HERNÁNDEZ ESTELA, mayor de edad y 

vecina de Piendamó, identificada con la Cédula de Ciudadanía No. 34.528.800, 

mediante el presente escrito CONTESTO la demanda identificada en el asunto, así: 

 

PARTES Y APODERADOS 

 

DEMANDANTE:  

 

JORGE HERNAN JIMENEZ JARAMILLO identificado con cedula de ciudadanía No. 

16.595.255 expedida en Cali departamento del Valle del Cauca, persona mayor en su 

calidad de promitente vendedor. 

 

APODERADO:  

 

MICHAEL ANDRES CAICEDO HENAO, mayor de edad, identificado con la cedula 

de ciudadanía N°.1062323758 abogado en ejercicio con la tarjeta profesional No. 

376804 del Consejo Superior de la Judicatura. 

 

DEMANDADA: 

GLADYS NELLY HERNÁNDEZ ESTELA, mayor de edad y vecina de Piendamó, 

identificada con la Cédula de Ciudadanía No. 34.528.800 expedida en Popayán 

(Cauca). 

mailto:j01prmpiendamo@cendoj.ramajudicial.gov.co


 

APODERADO:  

 

ÁLVARO JESÚS URBANO ROJAS mayor de edad, vecino, residente en la ciudad de 

Popayán, identificado con la cédula de ciudadanía 10.535.548 de esta misma capital, 

abogado en ejercicio y portador de la tarjeta profesional 73.192 del Consejo Superior 

de la Judicatura. 

 

PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LOS HECHOS 

 

Frente al primer hecho: No es cierto. El contrato de promesa de compraventa de fecha 

03 de noviembre de 2020, el contrato fue suscrito no solo por el señor JORGE 

HERNAN JIMENEZ JARAMILLO como promitente vendedor. Pues el mismo fue 

suscrito también, por el señor HERNÁN JARAMILLO ÁNGEL, mayor y vecino de 

Calì, identificado con la Cédula de Ciudadanía 6.091.667 expedida en Cali Valle del 

Cauca, obrando en nombre y representación de la sociedad INMOBILIARIA 

VILLANUEVA LTDA. En su calidad de Representante legal, quienes actuaron en su 

calidad de promitentes vendedores, promesa de contrato suscrito con mi poderdante 

GLADYS NELLY HERNANDEZ ESTELA como promitente compradora, quienes de 

manera conjunta, prometieron  en venta los bienes inmuebles distinguidos en la 

oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Popayán Cauca con los Folios de 

matrículas inmobiliarias Números: 120-116716, 120-116717, 120-116718, 120-116719, 

120 116720, 120-116721, 120-90774 y 120-116722, inmuebles que se describen y 

detallan en el contrato comercial que sirve de sustento a la demanda.  

 

Frente al segundo hecho: Es parcialmente cierto que a pesar que  el precio establecido 

dentro de la negociación fue de CIENTO VEINTITRES MILLONES TRESCIENTOS 

SESENTA Y CINCO MIL PESOS MCTE ($123.365.000), de lo cual solo fue cancelado 

a mi representado el valor de CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS MCTE 

($110.000.000), mediante consignación de la siguiente manera  

1. SESENTA MILLONES DE PESOS MCTE($60.000.000) en el mes de 

Noviembre de 2020,  

2. CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS MCTE ($45.000.000) el 23 de 

abril de 2021 y 

3.  CINCO MILLONES DE PESOS MCTE ($5.000.000) el 27 de Noviembre de 

2021. 

Fechas y valores que no fueron las estipuladas dentro del referido contrato, ya que 

debía cancelarse así  



a) SESENTA MILLONES DE PESOS MCTE ($60.000.000) con recursos propios 

pagaderos a la firma del contrato de promesa compraventa. 

b) VEINTE MILLONES DE PESOS MCTE ($20.000.000) el 20 de junio de 2021 

c) CUARENTA MILLONES DE PESOS TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL 

MCTE ($43.365.000) con la firma de la escritura pública.   

 

Es cierto que a la fecha hay un saldo pendiente de pago por un valor de trece millones 

trescientos sesenta y cinco mil pesos mcte. ($13.365.000.oo)  que se entregaría en el 

momento de la firma de las respectivas escrituras y cuando a los lotes se les instalara 

los puntos de energía y agua potable como se acordó en el contrato de compraventa. 

A la fecha no se ha instalado el punto de energía eléctrica ni el servicio de agua 

potable. 

 

Frente al tercer hecho: No es cierto. Dentro del referido contrato de promesa de 

compraventa, no existe ningún contrato de cesión donde se acredite como cedente al 

señor HERNAN JARAMILLO ANGEL, ni como cesionario al señor JORGE HERNÁN 

JIMENEZ JARAMILLO, y como cedida la señor GLADYS NELLY HERNÁNDEZ 

ESTELA por lo tanto son constituyentes plurales del contrato de promesa de 

compraventa, pues en el momento de suscribir el contrato de promesa de 

compraventa, fungió como propietario de dichos lotes, sin importar que hoy se 

reserva una porción del predio de mayor extensión la cual no hace parte del negoció, 

por lo en la actualidad  es parte activa dentro del presente, por lo que hace parte del 

Litisconsorcio necesario.  

 

Frente al cuarto hecho: Es parcialmente cierto.  Dentro del CONTRATO DE 

PROMESA DE COMPRAVENTA se estableció como fecha para solemnizar la firma 

de la Escritura Pública de compraventa el día 21 de junio de 2021 a las 10:00 am en 

la Notaria única del círculo de Piendamó Cauca, pacto que era de imposible 

cumplimiento por no corresponder a una fecha de atención al público por parte del 

despacho notarial, igualmente, a la fecha si estaba pago el impuesto predial con 

recursos de la promitente compradora conforme a lo relacionado en el contrato del 

año 2021.  

La firma de la escritura se pactó para el día lunes 21 de junio de 2021, donde una vez 

firmado el instrumento público, se cancelaria el saldo pendiente. Sin embargo, ese día 

estuvo mi poderdante presente en la notaría a las 10 am, pero no había atención al 

público porque el horario de atención al público es de martes a sábado. 

Los promitentes vendedores no se hicieron presentes, ni estuvieron dispuestos a 

modificar la fecha de cumplimiento frente a la imposibilidad de hacerlo el día 



acordado en la minuta de la promesa de compraventa; el despacho debe tener en 

cuenta que los promitentes vendedores como comerciantes dedicados a la actividad 

de negocios inmobiliarios con tramites habituales en la notaría, como no iban a saber 

que los lunes no había servicio de atención al público, según el decir de mi 

poderdante, los llamaron y la respuesta fue negativa manifestando que no se iban a 

presentar por temor a contagiarse de COVIC 19, ya que por esos días en el sector los 

Arados Tunía, había una epidemia fuerte de la pandemia, motivo por el cual no 

asistieron ese lunes 21 de junio de 2021, ni estuvieron dispuestos acordar otra fecha 

viable para la firma de la escritura,  ni tampoco replantear los plazos y condiciones 

para la instalación de los puntos de energía eléctrica y agua potable, en cada uno de 

los lotes, servicios esenciales para levantar cualquier construcción. Es de resaltar que 

el mayordomo VICTOR MENZA de los terrenos de propiedad de los promitentes 

vendedores falleció aparentemente de COVID 19, en el mes de julio de 2021 lo que fue 

una circunstancia adversa para perfeccionar el negocio jurídico. 

 

Frente al quinto hecho: No es cierto. El incumplimiento se dio ya que la señora 

GLADYS NELLY HERNANDEZ ESTELA después de recibir los predios en mera 

tenencia, en ningún momento manipulo los linderos de los predios los cuales 

corresponden la división material y desenglobe del predio principal por lo que en el 

plenario no existe ninguna prueba de reclamación ante las autoridades competentes 

para mediante la querella policiva reclamar la protección de la posesión material 

respecto a la alteración de mojones, deslindes o cualquier anomalía para el trámite de 

algún tipo de perturbación de la tenencia o real protección, no correspondiéndole la 

acción policiva al presidente de la junta de acción comunal de la Vereda y parcelación 

Villa nueva el señor Gabriel Calambaz por no estar legitimado en la causa por activa. 

 

Frente al sexto hecho: Igualmente, la tenedora para facilitar las adaptaciones para las 

instalaciones eléctricas obtuvo las correspondientes licencias ante la autoridad 

ambiental Corporación Autónoma Regional del Cauca CRC, documento que anexo 

con el presente escrito. Esto demuestra la falta de interés de los promitentes 

vendedores de asumir la carga respecto a la instalación del servicio de energía, gastos 

asumidos de su propio peculio por parte de mi poderdante la promitente compradora.  

 

PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS PRETENSIONES 

 

1. Que se declare la resolución del contrato de promesa de compraventa celebrado 

entre los señores JORGE HERNAN JIMENEZ JARAMILLO como promitente 

vendedor y GLADYS NELLY HERNANDEZ ESTELA, como promitente compradora.  



 

Frente a la primera pretensión: Me opongo a que se DECLARE la resolución del 

contrato de promesa de compraventa ya que no se reúnen los presupuestos 

sustanciales para tal declaración y, de igual forma, no es procedente la pretensión.   

 

2. Que por ocasión de la resolución del contrato de promesa de compraventa los 

promitentes vendedores proceden a realizar la devolución del dinero cancelado por la 

promitente compradora en un solo pago.  

 

Frente a la segunda pretensión no es viable condenar a los promitentes vendedores, 

pues quien demanda es uno de ellos, JORGE HERNÁN JIMENEZ JARAMILLO. 

 

3. Como consecuencia de la conciliación, la aquí convocada señora GLADYS NELLY 

HERNANDEZ ESTELA se sirva entregar de manera voluntaria los inmuebles 

prometidos en venta, los cuales ocupa a título de MERA TENENCIA. 

 

Está pretensión no es posible porque frente al tema no ha existido conciliación alguna. 

 

EXCEPCIONES PREVIAS 

 

Con el propósito de excluir la acción por incumplimiento del presupuesto procesal y 

el derecho sustantivo en que se apoya la acción por ser inoperante el procedimiento 

empleado se evidencia la exclusión total de las pretensiones del demandante: 

 

1.FALTA DE JURISDICCIÓN: 

 

Por ser un contrato de naturaleza comercial, con total autonomía contractual, artículo 

4º del código de comercio sobre la “PREFERENCIA DE LAS ESTIPULACIONES 

CONTRACTUALES. Las estipulaciones de los contratos válidamente celebrados 

preferirán a las normas legales supletivas y a las costumbres mercantiles”.  Motivo 

por el cual al participar como promitente vendedor una sociedad de comercio, 

debidamente constituida y registrada ante la cámara de comercio, que de manera 

libre y voluntaria, resolvió  de consuno con otro promitente vendedor, persona 

natural y la misma promitente vendedora, determinar el domicilio contractual la 

ciudad de Cali, entendiendo como tal aquel convenido por las partes en un contrato 

en uso del principio de la autonomía de la voluntad para pactar las cláusulas 

contractuales en uso del poder que tienen los particulares para auto regular el 

contenido de los negocios jurídicos celebrados, dentro de las distintas las relaciones 



sociales y económicas en que se manifiestan, solo limitado por las normas de orden 

público que son obligatorio cumplimiento dentro del marco axiológico de la 

prevalencia del interés general, así, disponían con facultades contractuales para fijar 

un domicilio contractual para el cumplimiento de sus obligaciones, actos judiciales o 

extrajudiciales relativos a dicho contrato, motivo por el cual la competencia para 

conocer de estos asuntos corresponde al juez civil Municipal de Cali, pues las partes, 

en la CLÁUSULA DECIMA  en la que se entiende la ciudad de Cali, como domicilio de 

las partes. 

 

 
 

2.NO COMPRENDER LA DEMANDA A TODOS LOS LITISCONCERTES 

NECESARIOS. 

 

Dentro del referido contrato de promesa de compraventa, no existe ningún contrato 

de cesión donde se acredite como cedente al señor HERNAN JARAMILLO ANGEL, 

ni como cesionario al señor JORGE HERNÁN JIMENEZ JARAMILLO, y como cedida 

la señora GLADYS NELLY HERNÁNDEZ ESTELA, por lo tanto los dos promitentes 

vendedores originarios, son constituyentes plurales del contrato de promesa de 

compraventa, pues en el momento de suscribir la promesa de compraventa, fungieron 

dos personas, una natural y otra jurídica, actuando el señor HERNAN JARAMILLO 

ANGEL como representante legal y por lo tanto, promitentes vendedores de dichos 

lotes, sin importar que hoy la sociedad promitente ya no lo sea y se reserve una 

porción del predio de mayor extensión, la cual no hace parte del negoció, por lo en la 

actualidad  es parte activa dentro del presente, por lo que hace parte del Litisconsorcio 

necesario. En derecho las cosas se deshacen como se hacen. El contrato que se 

pretende resolver no ha sido modificado por voluntad de las partes. 

 

3. NO TENER LEGALIZADA NI FIRMA EL TRÁMITE DE CONCILIACIÓN 

COMO REQUISITO DE PROCEDIBILIDAD. 

 

EL ARTÍCULO 67 de la Ley 2220 de 2022 define la conciliación como requisito de 

procedibilidad. En los asuntos susceptibles de conciliación, se tendrá como regla 

general que la conciliación extrajudicial en derecho es requisito de procedibilidad 

para acudir ante las jurisdicciones que por norma así lo exijan, salvo cuando la ley lo 

excepcione. En el expediente no hay certeza de la citación de mi poderdante a la 



audiencia de conciliación, ni el acta aportada está debidamente firmada por el 

conciliador. Con una inconsistencia y no conformidad violando las normas de gestión 

documental por el hecho que el acta de no asistencia de la promitente compradora no 

está firmada por el director del centro de conciliación conforme los dispone en 

numeral 3 del artículo 23 de la ley 2220 de 2022: 

 

“ARTÍCULO 23. Centros de conciliación en consultorios jurídicos de 

Instituciones de Educación Superior. Los consultorios jurídicos de 

Instituciones de Educación Superior podrán organizar su propio centro de 

conciliación, para el cual se tendrán en cuenta las siguientes reglas: 

 

1. Los estudiantes podrán actuar como conciliadores sólo en los asuntos que por 

su cuantía sean competencia de los consultorios jurídicos, de conformidad con 

lo señalado en la normativa vigente y bajo la supervisión y orientación del 

director o asesor del área respectiva, quienes deberán estar certificados como 

conciliadores de acuerdo con los requisitos y trámites previstos en la Iey. 

 

2. Los estudiantes serán auxiliares de los abogados que actúen como 

conciliadores, en los asuntos que superen la cuantía de competencia de los 

consultorios jurídicos. 

 

3. Las conciliaciones realizadas en estos centros de conciliación deberán llevar 

la firma del director o del asesor del área respecto de la cual se trate el tema a 

conciliar, de conformidad con la organización interna del consultorio jurídic0. 

(…)” 

 

En tal virtud la demanda debe ser rechazada de plano. 

 

 

EXCEPCIONES DE MÉRITO 

 

Con el propósito de enervar las pretensiones de la demanda, a continuación, se 

relacionan las excepciones de mérito que servirán de base a la oposición general a las 

pretensiones de la demanda, a saber: 

 

 



• INEXISTENCIA DE LOS PRESUPUESTOS SUSTANCIALES PARA 

LA RESOLUCIÓN DE LA PROMESA DE CONTRATO DE 

COMPRAVENTA  

 

En este acápite presentaré los argumentos de hecho y de derecho que sirven de base 

a la oposición general a las pretensiones de la demanda y, en concreto, pretenden 

señalar que el contrato de promesa de compraventa fue incumplido por los 

Promitentes vendedores al no entregar los lotes con servicios públicos de agua potable 

y energía eléctrica como se había prometido vender, los cuales según concepto 

expedida por la Secretaría de Planeación e Infraestructura de la Alcaldía Municipal 

de Piendamó-Tunía, concluye en el Concepto No.04207 del 3 de octubre de 2023 que 

el uso del predio NO ES ACORDE con el aprobado en el Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial, ni sus modificaciones o complementarios, para la licencia 

aprobada, no cuenta con disponibilidad de servicios públicos de agua potable, ni 

alcantarillado y revisados el expediente no se encuentra documento soporte de 

disponibilidad de servicio eléctrico.  

 

Por otro lado, no comparecieron el día y hora acordados para el otorgamiento de la 

Escritura Pública para protocolizar la Promesa de compraventa, ni acordaron otro si, 

para fijar nueva fecha para el otorgamiento, dado que el día pactado no era un día 

laboral para la notaría, pues los lunes no se presta en el municipio de Piendamó el 

servicio notarial. Así las cosas, los promitentes vendedores, no cuentan con la 

disponibilidad de servicios públicos en los terrenos prometidos en venta, ni con los 

vertimientos de aguas servidas, según la norma ambiental; ni los promitentes 

vendedores han estado dispuestos a otorgar el instrumento público de compraventa 

para cumplir con la promesa de compraventa pactada entre las partes, por 

consiguiente,  quienes incumplen las condiciones de entrega de los predios 

prometidos en venta, no pueden beneficiarse de su propia incuria, ni aprovecharse de 

las mejoras útiles y necesarias adelantadas en los predios objeto de la promesa de 

compraventa, por parte de la promitente compradora, pues sus actuaciones 

indecorosas y desleales, no refleja la realidad de los hechos y, a pesar de  haberse 

hecho reclamaciones por el incumplimiento de las estipulaciones contractuales, no es 

menos cierto que, las acciones adelantadas por mi procurada esta encaminadas a 

defender sus intereses y, en ningún caso obrar de mala fe o con temeridad. 

 

En consecuencia, si una de las partes no cumple con el contrato, la otra parte puede 

acudir a la justicia para que el juez le ordene cumplir con el contrato. Por lo que, es 

absurdo que quien no ha cumplido su compromiso exija a la otra persona que cumpla 



el suyo, situación que recoge el artículo 1546 del código Civil, señala este artículo que 

el contrato envuelve la condición resolutoria del mismo en caso que una de las partes 

incumpla. 

 

Señala también, que en tal caso la otra parte puede, a su arbitrio, pedir la resolución 

del contrato o su cumplimiento. Así, la sala civil de la Corte suprema de justicia en 

sentencia SC4801-2020, con radicación 11001 y ponencia del magistrado Arnoldo 

Wilson Quiroz, afirmó: «Igualmente, si la pretensión invocada no es la resolutoria 

sino la de cumplimiento del pacto, quien así lo demanda requiere haber honrado sus 

compromisos o haberse allanado a hacerlo, aun en el supuesto de que su contraparte 

no lo haya hecho previamente.». En resumen, es posible exigir judicialmente el 

cumplimiento de un contrato, pero es necesario haber cumplido, situación que debe 

ser evaluada si se pretende obligar a la otra parte a cumplir. 

 

En ese orden de ideas, al desaparecer el elemento del incumplimiento ni haber 

actuado mi poderdante de mala fe y temeridad no se configuran los presupuestos 

sustanciales para declarar la existencia de las causales para decretar la resolución de 

un contrato de promesa de compraventa, que ha sido incumplido por parte de los 

promitentes vendedores, pues están exigiendo el pago total de los valores de los 

predios, sin haber cumplido con la disponibilidad de los servicios públicos ni con el 

otorgamiento de la Escritura Pública para perfeccionar la promesa de contrato de 

compraventa.  

 

El Art. 942 del Código de Comercio con referencia a la Resolución de contrato por 

incumplimiento de vendedor. Derechos del comprador. En caso de resolución de una 

compraventa por incumplimiento del vendedor, el comprador tendrá derecho a que 

se le pague el interés legal comercial sobre la parte pagada del precio o a retener los 

frutos de la cosa en proporción a dicha parte, sin menoscabo de la correspondiente 

indemnización de perjuicios. Conc.: 883, 870, 884, 962 Código Comercio; C. Civil 

1613 a 1617, 1882. 

 

Así las cosas, deberá declararse probada esta excepción y negarse las pretensiones  

de la demanda.  
 

• GENÉRICA O INNOMINADA 

 

Ruego a su Despacho que se declare probada cualquier otra excepción que se pruebe 

durante el proceso y que, por disposición legal, deba ser reconocida de oficio. 



PRUEBAS 

 

• Declaración a instancia de parte 

 

1. Ruego a su Despacho que se cite a las personas que integran la parte activa para 

que absuelvan el interrogatorio, a instancia de parte, que formularé oralmente 

o por escrito dentro de la oportunidad procesal respectiva y sobre los hechos de 

la demanda y las excepciones de mérito propuestas en favor de mis procurados. 

 

•Documentales  

 

1. Concepto expedido por la Secretaría de Planeación e Infraestructura de la 

Alcaldía Municipal de Piendamó-Tunía, No.04207 del 3 de octubre de 2023 

que el uso del predio NO ES ACORDE con el aprobado en el Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial 

2. Licencias ante la autoridad ambiental Corporación Autónoma Regional del 

Cauca CRC para la poda de árboles.  

 

ANEXOS: 

 

1. Poder debidamente otorgado por la parte demanda. 

2. Los relacionados en el acápite de pruebas. 

 

NOTIFICACIONES: 

 

● El demandante en Calle 26 Norte #5AN48 Cali, correo electrónico 

jorgejimenezjaramillo@hotmail.com 

 

● El apoderado de la parte demandante en la Carrera 14 #7-50 B/ Valencia Popayán, 

Tel. 3208762778, mcabogado96@gmail.com 

 

● La demandada señora GLADYS NELLY HERNANDEZ ESTELA, en Piendamó, 

corregimiento de Tunía – vía al cementerio casa 6-74 Tel. 305-745-5325, correo 

Electrónico gladishendez55@gmail.com. 

 

Las personales en la secretaría de su Despacho o en la Carrera 3A Nro. 17N-22 en 

Popayán. Teléfono 8363078 cel. 3165365027. Email: ajurbano.abogado@gmail.com 
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En los anteriores términos dejo contestada la DEMANDA, solicitando 

respetuosamente se tengan en cuenta mis argumentos, para que se garantice el debido 

proceso y el derecho sustancial de la existencia de un contrato comercial, como se deja 

probado en la presente contestación- 

 

Cordialmente,  

 

 

 

 

ÁLVARO JESÚS URBANO ROJAS. 

C.C. 10.535.548 de Popayán. 

T.P. 73.192 del C.S.J. 

  

 




































