Senora

JUEZ PRMERO CIVIL MUNICIPAL DE IBAGUE TOLIMA
E.S.D.

ACCION: CONTESTACION A LA DEMANDA DE PERTENENCIA Y REVINDICATORIO EN RECONVENSION.
ACCIONANTE: GUILLERMO TANGARIFE TRUJILLO, MARTHA CECILIA TANGARIFE TRUJILLO Y MARIA TERESA
TRUJILLO.

ACCIONADO: DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO.

Respetado Doctor(a)

HECTOR EDUARDO PINZON RIVERA mayor de edad y vecino de Ibagué,
identificado con la cedula No 93.400.624 expedida en IBAGUE y
portador de la TP No 228.622 del C.S de la J, actuando en mi calidad
de apoderado judicial del demandado sernior DELIO CESAR OCAMPO
TRUJILLO Identificado con cedula No 14.201.345 expedida en Ibagué,
me permito contestar la demanda de la referencia y formular a su vez
demanda ORDINARIA REIVINDICATORIA de dominio de minima
cuantia en RECONVERSION contra los senores GUILLERMO
TANGARIFE TRUJILLO, MARTHA CECILIA TANGARIFE TRUJILLO,
MARIA TERESA TRUJILLO, igualmente mayores Yy vecinos de esta
Municipalidad, para que previo el tramite correspondiente se sirva hacer
usted en sentencia definitiva despachar desfavorablemente los hechos,
pretensiones, las pruebas, profiriendo sentencia absolutoria que haga
transito a cosa Juzgada y admitir la demanda reivindicatoria de
dominio las declaraciones que adelante solicitare, teniendo encanta los
siguientes.

EN CUANTO A LOS HECHOS
AL HECHO PRIMERO: ES CIERTO.

AL HECHO SEGUNDO: ES FALSO: ya que mi cliente nunca vendid, ya
que si le dejo a su progenitora el predio para que viviera con Su
comparnero sentimental mientras moria y para brindarle un techo a los
hermanos que estaban pequenos, le firmo una promesa de venta pero
en ningun momento se perfecciono dicha venta ya que no le pago el
precio y por tal motivo no fue registrada en el folio 350-22090.



AL HECHO TERCERO: NO ES CIERTO: en ningun momento el
comprador finado JOSE ALFREDO TANGARIFE USMA Y SU
PROGENITORA ALICIA TRUJILLO pagaron precio alguno, ya que los
dejo vivir para que no vivieran en la calle mientras los viejos morian y
al morir ellos debe reivindicdrsele el predio al propietario.

AL HECHO CUARTO: No es cierto, ya que ellos entraron al predio
aprovechando que el senior DELIO CESAR TRUJILLO para la época del
2018 estaba privado de la libertad, por lo que no es cierto que los
hermanos del propietario hoy demandantes estén en posesion desde
1992 o que lleven 25 anos de posesion.

AL HECHO QUINTO: No es cierto, que los demandantes estén en
posesion hace 25 anios ya que si se dejo vivir en el predio a los seriores
fue a ellos, mas no porque le hayan vendido o trasferido el dominio,
luego ellos no pueden decir que fue publica ya que estos aprovecharon
la ausencia del demandado que estuvo privado de la libertad desde 25-
11-2019 hasta el 22-02-2019, y se iba a podrir en la carcel, y se
metieron violentamente al predio pensando que iba a quedar condenado
a hartos anos, por lo que nunca el demando vio el animus de
permanecer en el predio con el animo de senor y denio, y en cambio st
los demandantes reconocieron dominio ajeno.

AL HECHO SEXTO: ES CIERRTO.
AL HECHO SEPTIMO: No es cierto no me consta que se pruebe.

AL HECHO OCTAVO: Es falso: que el demandado DELIO CESAR
OCAMPO TRUJILLO hayan realizado amenazas en contra de los
demandantes, o si no porque no han denunciado en la fiscalia, y st
denunciaron donde esta el fallo de condena porque no lo aportaron.

AL HECHO NOVENO: ES FALSO que diga los demandantes que entre
el senior DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO se confabulé con la
acreedora DIANA MARCELA DELGADO ROBAYO y el abogao que me
demandado DR. JOSE ISRAEL CONTRERAS BERNAL para simular una
obligacion con el fin de despojarla del predio a los demandantes, ya que
que la acreedora si me presto el dinero para reparar un camion que tenia
a nobre de mi hija y comprar la crroceria por lo que me veo en la
obigacion de colocar denunica penal por fraude procesal ya que el DR.
Contreras no esuvo cuando me prestaron la plata, por lo que es falso ya



que eso no se probéd en la fiscalia ya que la letra se suscribié el 9 de
marzo de 2017 y el poder de la acreedora fue autenticado el dia 06-04-
2017, por lo que no es cierto lo que estan diciendo los demandates, y st
se registro una medida cautelar se realizé6 conforme al principio de
legalidad Literal e) ley 1579 d 2012: Solo son registrables los titulos y documentos
gque rednan los requisititos exigidos en las leyes para su inscripcidn.

Ademds de también operar el principio de legitimacién: los asientos
registrales gozan de presuncidn de veracidad y exactitud mientras no se demues tre o contrarig.

Como tampoco es procedente la inscripcion de la demanda de
pertenencia en el folio de matricula inmobiliaria por cuanto también
opero el principio de prioridad o rango o prioridad registral descrito en
el articulo 3 literal C) ley 1579 de 2012: F acto registrable que primero se radigue,
tienen preferencia sobre cualquier otro que se radigue con posterioridad aungue el documento haya
sido expedido con fecha anterior.

AL HECHO DECIMO- No es cierto que se pruebe, ya que no pueden alegar sumas
de posesiones por el hecho de haber quedado en el predio después del
fallecimiento del serior TANGARIFE USMA toda vez que no se dan los
presupuestos del articulo 778 del cédigo civil: eso es,; QUF EXISITA UN INCULD
JURIDIED ENTRE EL SUCESOR 0 ACTUAL POSEEDOR V SU ANTECESOR ya que este sefior tampoco
vendid a los supuestas poseedores, como tampoco registro dichas promesa de venta , por lo que
incurren nuevamente n frude procesal.

Al punto L1011 No es cierto que haya suma de posesiones ya que en ningdn momenta el demandado
dejo en posesidn bajo su consentimiento a los acs demandantes, es decir nunca ha reconocido

posesidn a los actares, y si testigas afirman tal hecho desde ya /o declaro testigo sospechoso.
1.102. No es cierto que estén en posesidn desde antes del Z018,

L10.3. No se me consta, que se pruebe.

1103, Esos recibos de pago de los servicios piblicos los tacho de falsos ya que los demandantes no
son los gue pagan los servicios publicos y si eso es asi, que demuestren que los recibos llegan a
nombre de los demandantes.

1104 eso es falso que se pruebe que ANOREA CARGLINA NAVARRD PAGA RECIELD DE GAS LOS UL TIMOS
DEZ ANOS.

1104 Solicito se declare confeso a los demandantes al reconocer dominio ajeno al demandads, y
ademds no estd obligado el demandado de firmar escritura de algo que no vendid y que no le pgaon.
L10.5. §i bien es cierto, los demandantes presentaron oposicidn al secuestro el dia I/ de octubre de
2017, este no se materializo por cuanta el Juzgado 7 Livil Municipal de lbagué no levanto dicha cautela



ni los declaro posedores y no se aportd decisidn que asi lo diga, por lo que pasaron de ser poseedores
a tepedores y la tenencia no trasmite e/l dominio por esto modo de la posesidn.

1.3, Es falso ya que el demandado en ningdn momento recibid el precio convenido, y si no presentaron
demanda por incumplimiento del contrata de promesa de venta dentro de los /0 afios a la celebracidn
del contrata, esta accidn ya caducd por cuanta ya pasaran mas de 10 aias término de precisidn para
alegar derechas e iniciar toda clase de accidn que conlleva toda clase de contrato,

14 CVUARTL: Es falso que el demandado DELID CESAR OCAMPO TRUJLLD les haya reconocido
pasesidn a los demandantes, ni tampoco es cierto que Je hayan pagado el precio convenido motiva
por el cual no se allano a realizarle el acto de escrituracidn ni a registrar dicha venta, por lo que el
titulo alegado por los demandantes no cumple los requisitos del articulo 776 del Cidigo Civil, ya que
para alegar prescripcion extraordinaria se debe demostrar /a buena fe, y si presentaron un titulo
se presume /3 mala fe cuando existe un titulo de mera tenencia.

Por otra parte, el adguirente para que tenga justa titulo, deberd haber adguirido de quien tuviera
legalmente /a facultad para trasmitir el dominio.

Ahora como no se puede hablar gue hubo venta por no darse el requisito del precia, no nacid a la vida

Juridica, por Io que dicha promesa de venta no es titulo traslaticio de dominio
Ahora no pueden hablar los demandantes de poseedores no inscritos en los términos del articulo
790 del Ldadigo Livil ya que si alguien pretendiéndose duefio, se apodera clandestinamente o
viglentamente de un inmueble cuyo titulo no estd inscritito el que tenencia la posesidn la pierde. Fsto
es en cuanto los demandantes aprovecharon que el demandado estaba privado de /a libertad en la
CARCEL DE PICALENA cundo entraron al predio quitaron las chapas y se metieron viglentaran el llavin
del a puerta de la casa, por lo gue si hubo violencia sobre las cosas y ademds ha sido violenta por las
constantes amenazas de los demandantes con el sefior DELID CESAR OCAMPL,
Luego si el bien objeto de Litis es de los que son sujetos a registro, como
lo reza el articulo 785 del Cédigo Civil esto es: Si la cosa es de aguellas cuya
tradicidn deba hacerse por inscripcidn en el registro de instrumentos piblicos, nadie podrd
adguirirla la posesidn de ellas sino por este medio. Hecho que desvirtua el requisito
de la posesion que sea publica, esto es, el no registro de la
posesion en el respetivo folio en la oficina de instrumentos publicos
hecho que aqui no se hizo por tal motivo no son poseedores de
buena fe los demandantes por cuanto el mismo codigo civil nos
ensena que cuando se trata de cosas registrables, para que haya
buena fe se requiere que se haya registrado previamente,
como tampoco es pacifica por cuanto un ladréon no puede
usucapir.

DECIMO PRIMERO: No es cierto que me haya habido contubernio
o confabulado con la acreedora para fingir una obligacion personal



para arrebatarle el dominio del bien a los demandantes, ya que
ese dinero si me lo presto la senora DIANA MARCELA DELGADO
ROBAYO tal cual como quedo consignado la letra objeto de
recaudo, y por estar privado de la libertad por la falsa denuncia
de los demandantes no pude pagar la obligaciéon y por eso el
incumplimiento, y no porque haya querido arrebatarle el
dominio ya que ellos no lo ostentan, por lo que si es cierto que
los demandantes me denunciaron mediante fraude procesal, y
falso testimonio ya que la fiscalia precluyé esa investigacion por
eso mismo por falta de pruebas, por lo que es un acto de mala fe
del togado y falta a la ética afirmar un hecho que no es cierto, con
el fin de inducir en error al despacho asi como lo hizo con el
Fiscalia.

DECIMO SEGUNDO: Si bien es cierto que la ley 791 de 2002 bajo
el termino para la precepcion de 10 a 5 anos para la ordinaria y
de 20 a 10 para la extraordinaria, no se puede tener como
poseedores a los aca demandantes porque el contrato aportado al
plenario es de un tercero ajeno al proceso, no es un contrato
validamente celebrado, por cuanto en ningun momento mi
representdo vendido a su padrastro, porque no se tratdé de una
venta en st ya que DELIO CESAR OCAMPO viajaba y se demoraba
Yy para que no los sacaran de la casa le firme dicho documento,
pero con el propoésito que vivieran en el predio bajo un techo y no
durmieran en la calle con los ninos hoy demandantes, ni tampoco
yo le vendi a mis hermanos como para que digan que es contrato
valido, y si el mentado contrato data de 1992, este término no se
debe contar para la posesion por cuanto una cosa es que el
contrato date de 1992 y otra que los demandantes lleven el termino
de 10 anos en posesion en el predio, y no se puede tener dicho
documento como prueba para alegar la posesion, por cuanto si hay
mala fe, ya que el titulo presenta defecto de forma, que a su vez
son vicios visibles y extrinsecos y nadie debe ignorar las normas
sobre las formas esenciales de los actos juridicos y desconocer el
defeco de forma configura error de derecho y por tanto no es
excusable, ya que no estan exentas de culpas para acceder al
dominio por este modo de adquirir el dominio como es la posesion
sino que incurren es fraude procesal.



Y si el contrato objeto de Litis es ajeno a los demandantes y al
demandado ya que no participaron de la negociacion incurren en
fraude procesal al inducir en error al juzgador, por lo que es
oponible cuando se pretende ejecutar un acto valido que carece de
eficacia relativa frente a un sujeto determinado en este caso el
propietario y en el sub Lite se da ya que el demandado en ningun
momento les vendio a los demandantes y aportar un docemento
que no esta suscito por los demanates es un fraude procesal.
DECIMO TERCERO: ES CIERTO. La demanda por ser de menor
cuantia es superior a los 40 salarios minimos legales mensuales
vigentes por eso la contesto con abogado.

DECIMO CUARTO: ES CIERTO: Mi cliente es el titular del derecho
real de dominio pleno, por tal motivo esta legitimado para
demandar en reconvencion la reivindicacion del dominio.

A LAS PRETENSIONES
Me opongo a todas y cada una de las pretensiones incoadas en el
libelo demandatorio, por cuanto carecen de fundamentos facticos,
juridicos, y probatorios que las respalden, pues mi poderdante
senor DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO de buena fe lo dejo vivir
a su padrastro serior JOSE ALFREDO TANGARIFE USMA y a su
progenitora mas no porque haya vendido el inmuble ya que este
no les compro casa a mi madre, ni les dejo casa camprada a sus
otros hermanos, ni el finado USMA dejo herencia ni legado aulguno
de ellos, por lo que si los demandantes aprovechando la ausencia
cuando estuvo privado de la libertad entraron al predio y
violentarion las puertas y entraron en el 2018 rmpiendo los
candados de la casa y ahi ismo demandaron la pertencia, no
pueden decir que son poseedores, ya que no llevan 5 anos para
prescicion ordinaria porque no es justo titulo el aportado y por el
contrario es indicativo que son tenedores de mala fe, por lo que
tampoco es procedente por la violencia que han ejercido en su
contra atravez de amenazas cuando les dijo le entreguen el predio,
como tampoco es procedente adquirirlo por la ususcapio
extrordinaria por cuanto tampoco es cierto que lleven 10 o mas
anos en el inmueble, aunado que el contrato proviene de un tercero
ageno a los demanantes ya que ellos no participaon de la promesa



de venta ni tampoco han pagado el precio convenido con el
comprador, ni tampoco han habierto la sucesion para que vinculen
en el pasivo la liquidacién de la herencia, la deuda que no le
pago el supuesto cmprador.

EXCEPCIONES DE FONDO

1.MALA FE DE LOS DEMANDANTES: Por cuanto si estdn
manifestado que yo los he venido amenazando cuando eso
es falso y por el contrario ellos son los que me han venido
amenazando por el hecho de pedirles que me entreguen el
predio. Como también Es mala fe al pretender darle validez
a un contrato ajeno a los demandantes como si hubiera sido
firmado con ellos, es decir presenta defectos de forma, por lo
que

2. PRESCRPCION LA ACCION : la accién ejecutiva por
obligacion de hacer prescribe en tres (3) anos y diez (10) arnos
para los contratos, por cuanto los demanantes pretenden hacer
efectivo dicho contrato.

3. NO HAY PRESCRIPCION ORDINARIA NI
EXTRAORDIANRIA. Por exisitir titulo no isncrito de mera
tenencia, por ser de manera violenta, caldenstina, de mala

fe.

4.FALTA DE LIGEITIMACION EN LA CAUSA POR AcTiva: Por cuanto el que
debi6 demandar fue el senior USMA y no los aca
demandantes, ya que no son hijos del promitente comprador.

5. NULIDAD ABSOLUTA DE PROMESA DE COMPRAVENTA.

Solicito senior Juez decretar la nulidad absoluta de la Promesa de compraventa
celebrada el dia 27 de enero de 1992 protocolizado en la Notiaia Tercera de Ibague,
entre DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO y JOSE ALFREDO TANGA RIFE USMA,

para ser declarada nula .

Lo anterior a que se trato de una promesa de compraventa el cual no necio a la vida
Jjuridica por omisién del articulo 89 de la ley 153 de 1887, y no concurre lo normado
en el numeral 3 del articulo 1611 del cédigo civil “"Que la promesa conenga un
plazo o condicion que fige la época en que ha de celebarse el conrato”.




La nulidad absoluta planteada es viable por cuanto la Corte Suprema de Justicia en
reiteradas providencias ha dicho que ( ...) es pertinente anotar como quiera la
ausencia de uno o varios requisitos que determina el articulo 89 de la lay
153 de 1887 impide que la promesa de compraventa produzca efecto alguno
Yy la torna en absolutamente nula’""..Lo anterior porque no se pueden subsanar
defectos congénitos de la promesa de compraventa ya que si la referida norma exige
la presencia de tales y cuales requisitos, de la indole que sea para la validez de
un acto o contrato en razén de su naturaleza, el juicio de realidad o descriptivo
acerca del cumplimiento o incumplimiento de esos requisitos tiene que remitirse al
momento de su celebracion, y el juicio de valor en el momento adverso en el supuesto
de ausencia o de patrocinio en el supuesto de presencia de ellos, también se remite
a esa oportunidad pues la nulidad absoluta que se funda siempre ha de ser
en razones de interés general o de orden publico, y se produce por violar una
prohibicién en la ley o por un defecto esencial que impide al acto, producir efecto
alguno desde el momento de su celebracion”” Sentencia de la C.S de J. Sala Civil del
18 de mayo de 1999.

La Corte Suprema de Justicia en sentencia de casacion de 1989 a dicho =~ Pero por
tratare de inmuebles, es necesario ademds DETERMINAR CON PRECISION LA
NQTARIA QUE EN SU MOMENTO HA DE OTORGARSE LA ESCRITURA
PUBLICA™....

Es Importancia de la fecha en que se debe cumplir la promesa de compraventa, y
que Cuando se firma una promesa de compraventa se debe indicar de forma clara y
precisa la fecha en que se debe cumplir con lo prometido, pues de lo contrario la
promesa no tiene efecto alguno.

cCuando se debe cumplir la promesa de compraventa?: La promesa de
compraventa es un contrato bilateral, en que las dos partes prometen firmar un
contrato de compraventa; una parte como comprador y otra como vendedor, y al ser
un contrato debe de cumplirse por las partes, por lo tanto, es de gran importancia
que se fije una fecha clara para su cumplimiento, y si eso no existe la promesa es
nula.

La sala civil de la Corte suprema de justicia en sentencia SC2468-2018, con
radicacion 44650 y ponencia del magistrado Ariel Salazar Ramirez, senalo:

«Si los contratantes no fijan la época del contrato prometido, mediante
una condicion o plazo determinados, la secuela de tal desatencion no es
otra que la nulidad absoluta del acto o contrato, pues tal falta lesiona los
intereses del orden publico.»

Y la fecha debe ser precisa, de manera que no haya duda respecto a en qué momento
debe ser cumplida la promesa.

En la promesa referida, las partes no fijaron la fecha de cumplimiento de la promesa
de compraventa, simplemente se hizo el contrato de la entrega pero no el pago del
precio, ni menciono la notaria donde se elevaria la escritura publica donde se
ratificaria la venta es decir omitieron la fecha, la notria donde se materializaria el
medio y el modo, es decir los dos requisitos para trasferir el dominio:

Se entiende que la escritura debio ser otorgada dentro de los 10 dias siguientes a la
fecha en que el promitente comprador pago la deuda sobre el inmueble prometido en
venta, pero como no pago, no se podia ratificar la venta.



Si bien existe una fecha de cuando se celebro el contrto, no dice la fecha ni la notaria
de su cumplimiento, es decir no hay una referencia para determinarla, es
indeterminada lo que no satisface el requisito senialado por el numeral 3 del articulo
1611 del cédigo civil.

La corte hizo la siguiente reflexion sobre el pazo acordado por las partes:

«El anterior pacto, segun su literalidad, no contiene una estipulacion de un
plazo o condicion determinados en el que se hubiese fijado la época del
contrato prometido.

Las partes dejaron al arbitrio del promitente comprador definir el momento en el que
se empezaria a contar el lapso de diez dias para otorgar la escritura de compraventa.
Tal momento futuro sélo ocurriria si el deudor pagaba o se subrogaba, lo que podia
suceder solo por su voluntad.

Segun tal condicion, las partes ignoraban cuando sucederia el hecho futuro
del que pendia el otorgamiento de la escritura. El comprador no podia escoger
a su capricho el dia en que pagaria la deuda que el promitente vendedor habia
pactado para hacer el contrato.

Y bien podia suceder, incluso, que el citado resolviera no pagar la obligacion, ni su
acreedor cobradrsela, caso en el que nunca llegaria el momento futuro a partir del cual
se contarian los diez dias subsiguientes para otorgar la escritura ptblica del contrato
prometido; o lo que ocurre en este caso, en el que el promitente comprador atin no ha
cancelado, con el pretexto de que el acreedor no le han recibido el pago, situacién
que bien podria mantenerse indefinidamente, lo que hace incierto el momento de
otorgamiento de la escritura publica de venta, po esto es nula, y si es nula no pude
tenerse como prueba sumaria para alegar posesion..

Los contratantes, por lo tanto, establecieron una condicién de cardcter meramente
potestativo, y, por ende, indeterminado.»

Lo anterior permite concluir que el plazo fijado debio ser claro, como por ejemplo el
15 de agosto del ano xxxx.

Un plazo que no esta claramente definido nunca se cumple, y, por tanto, ninguna
parte entrara en incumplimiento, lo que lleva a que ninguna de las partes pueda
obligar a la otra a cumplir, ni pueda alegar incumplimiento en razén a que el
incumplimiento sélo ocurre cuando se ha cumplido el plazo, pero si este nunca se fijé
nada tiene sentido.

Cundo hay Incumplimiento de contratos — Qué hacer cuando ocurre.El
incumplimiento de un contrato abre la puerta a distintitos escenarios para las
partes involucradas como la resolucion del contrato o la accion de cumplimiento.

Si no se fija con claridad la fecha en la que se debe cumplir lo prometido, significa
que el promitente puede cumplir cuando le dé la gana, y en esas condiciones el otro
promitente no queda legitimado para intentar una accién de incumplimiento ni una
accién resolutoria, y para que la situacion no quede en el limbo hasta el fin de los
tiempos, se debe solicitar al juez que declare la nulidad de la promesa de
compraventa.

La promesa de compraventa derivo en tenencia no en posesion?

2K
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De la firma de un contrato de promesa de compraventa de un inmueble, por ejemplo,
se puede derivar una posesion o una mera tenencia. Cudndo sucede la una o la
otra?

Por regla general, la promesa de compraventa deriva en la mera tenencia porque en
dicho contrato se estd reconociendo la propiedad del promitente vendedor, en el
entendido que las partes se obligaron en un futuro a transferir el domino, por lo
tanto, el promitente comprador esta reconociendo tacitamente que el
dominio pertenece al promitente vendedor, y por tanto su obligaciéon es
transferirlo.

En ese sentido se ha pronunciado en varias oportunidades la Sala Civil de la Corte
Suprema de justicia, como en la sentencia 11001 del 30 de julio de 2010 con
ponencia del Magistrado William Namén Vargas, en la que afirmo:

«Contrario sensu, la promesa de compraventa, per se, envuelve reconocer
dominio ajeno, pues en su virtud, las partes contraen reciprocamente la
prestacion calificada de hacer consistente en la celebracion del posterior
contrato definitivo de compraventa, por cuya inteligencia se obligan a
transferir y adquirir la propiedad del dueno (titulus), lo que se produce con
la tradicion (modus), resultando elemental por ineludibles principios
logicos, el reconocimiento de esa calidad, que por su naturaleza y concepto
legal, es incompatible con la posesion”’.

El contrato preparatorio, preliminar, promesa de contrato, precontrato (pactum de
contrahendo o pactum de ineiundo contratu), en efecto, genera esencialmente
(esentialia negotia), una prestacion de hacer, su funcién es preparatoria e
instrumental, proyecta y entrana la obligacién de estipular en un futuro determinado
otro contrato diferente en sus elementos, naturaleza, funcién y efectos.»

Lo anterior permite concluir que la entrega se hizo a titulo de tenencia, por cuanto
dejaron pendiente el pago de una parte del precio y en cambio el vendedor si cumplio
al hcer entrega del bien, por eso se entrego y fue recibida a titulo de mera tenencia,
porque al prometerse con la celebraciéon de un contrato definitivo, transferir y adquirir
la propiedad de su duerio, se reconocio dominio ajeno, y tal reconocimiento, excluye
la posesion.»

En resumen, por regla general el inmueble siempre se entrega a titulo de tenencia.
Como la tenencia tiene implicaciones juridicas al excluir la posesion ya que son
diferentes, por lo que no esta llamada a prosperar la pretenion de prescricion ni
orinaria ni extraordianria.

cCuando es nula la promesa de compraventa?

El articulo 1740 del cédigo civil colombiano dispone que es nulo todo contrato
al que le haga falta uno de los requisitos que la ley prescribe para su validez,
es decir, que, si la promesa de compraventa no cumple uno o mds requisitos,
serd nulo.

La promesa de compraventa, al ser un contrato solemne, sélo surte efectos si
cumple con los requisitos que la ley prescribe, segtin se interpreta del articulo
1500 del Cédigo Civil.



En consecuencia, primero debemos conocer cudles son los requisitos que debe
tener una promesa de compraventa para que tenga valor juridico, requisitos
que los encontramos en el articulo 1611 del cédigo civil.

Los requisitos de la promesa de compra venta son los siguientes:

e Que la promesa conste por escrito.

e Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece
el articulo 1502 del Cédigo Civil.

* Que sea legalmente capaz.

= Que consienta en dicho acto o declaracién y su consentimiento no
adolezca de vicio.

* Que recaiga sobre un objeto licito.
*  Que tenga una causa licita.

Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época
en que ha de celebrarse el contrato.

Que se determine de tal suerte el contrato, que para
perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las
formalidades legales.

La promesa de compraventa debe cumplir todos los requisitos, y si deja de cumplir
sélo uno, no surte efecto entre las partes, es decir, resulta nulo.

Importancia de la fecha en que se debe cumplir la promesa de compraventa.La
ausencia de una fecha clara para cumplir la promesa de compraventa hace que
esta sea nula o no surta efecto alguno.

Declaracion judicial de la promesa de compraventa.

La nulidad de la promesa de compraventa sélo puede ser declarada por un juez, asi
que la parte interesada debe alegarla y debe presentar una demanda o por via de
excepcion a fin de que el juez declare esa nulidad.

La nulidad de la promesa de compraventa puede ser absoluta o relativa, y cuando
es absoluta, la nulidad debe o puede ser declarada de oficio por el juez; si la nulidad
es relativa, debe ser alegada por la parte interesada.

cCuando hay nulidad absoluta de la promesa de compraventa?

Hay nulidad absoluta en la promesa de compraventa cuando esta no cumple con los
requisitos que sefiala el articulo 1611 del cédigo civil.

Asi se interpreta del inciso primero del articulo 1741 del Cédigo Civil:

«La nulidad producida por un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida
por la omision de algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para
el valor de ciertos actos o contratos en consideracion a la naturaleza de
ellos, y no a la calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan,
son nulidades absolutas.»

Es claro que, si no se cumple con uno de los requisitos que dispone el articulo 1611
del cédigo civil, la promesa de compraventa adolece de nulidad absoluta y en el
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presente caso se omitio el numeral 3 “"que la promesa contenga un plazo o
condicién que fije la época en que ha de ceebrarse el contrato”’. Y revisado
dicho documento se avisora que dicha premesa de compraventa no menciona ni
plazo ni condicién, hecho que lo hace que sea de orden publico.

Declaratoria de oficio de la nulidad absoluta por parte de juez.

Cuando hay conflicto entre las partes y una de ellas presenta demanda o por via de
excepcion, por lo general la demanda se encamina a la resolucion del contrato de
promesa de compraventa, y no a la declaracion de nulidad de la misma.

En tal evento, si el juez al estudiar la demanda encuentra que la promesa de
compraventa adolece de una nulidad absoluta debe declararla de oficio antes que
declarar la resoluciéon del contrato, que tiene connotaciones diferentes.

Respecto a la obligacién que tiene el juzgador de declarar o decretar la nulidad
absoluta de un contrato de promesa, la sala civil de la Corte suprema de justicia en
sentencia 44650 del 8 de abril de 2018 con ponencia del Magistrado Ariel Salazar
Ramirez dijo:

«La declaracion de la nulidad absoluta, ademas, debia hacerse
oficiosamente, porque asi lo ordena el articulo 1742 de la misma
codificacion, y toda vez que la misma aparece de manifiesto en la promesa;
dicho contrato fue invocado en el litigio como fuente de derechos y
obligaciones para las partes; y al proceso concurrieron, en calidad de parte,
quienes en él intervinieron, mas no los aca demandantes.

Debe precisarse que aunque los fundamentos del cargo, relativos a la nulidad
absoluta del contrato de promesa, no fueron expuestos en las instancias, tal
circunstancia no impide su estudio en casacion, pues es un tema que involucra el
orden publico y, segtin lo ha senalado la Corte, «los argumentos de puro derecho y
los medios de orden ptiblico nunca seran materia nueva en casacion...».

Ademas, por el mismo motivo, su declaratoria se impone incluso sin peticién de parte,
conforme lo ordena el articulo 1742 del Cédigo Civil. (...)»

Como ya serialamos, cuando se demanda el incumplimiento de una promesa de
compraventa bien sea por via de accion o por via de excepcion, suele suceder que
ninguna de las partes incluye dentro de sus pretensiones la declaracion de la
nulidad absoluta, y el juez en caso de encontrar esta se presenta, tiene la obligacion
de declararla de oficio.

Y si el juez de primera instancia no declara la nulidad absoluta oficiosamente, el de
segunda instancia puede hacerlo, y si tampoco lo hace, la corte en casacion lo hard
aun si en todo el proceso nada se discutié sobre ese tema, y tampoco fue planteado
por las partes en la demanda de casacion.

Efectos de la nulidad de la promesa de compraventa.

No es lo mismo declarar la resolucién de un contrato por incumplimiento que la
declaracion de la nulidad del mismo por no cumplir los requisitos de ley.

Cuando hay incumplimiento la parte incumplida debe asumir las consecuencias del
incumplimiento que estén incorporadas en la promesa, o en su defecto, las que la ley
permita.

Cuando se declara la nulidad significa que el contrato no tiene efecto entre las partes,
es decir, cualquier clausula incluida en él es inoponible a las partes. Es como si el
contrato nunca hubiera existido.

Por lo tanto, si en la promesa de compraventa se contemplaron arras, se incluyé una
clausula penal o de incumplimiento, no se pueden ejecutar en razon que el contrato
o promesa quedé sin efecto por ser declarado nulo.



Clausula penal y arras en los contratos.Al firmar un contrato debe tener clara la
finalidad de las arras y la clausula penal, y cudndo procede una o la otra, o las
dos.

De la nulidad de la promesa de compraventa se deriva tinicamente las restituciones
mutuas incluyendo los frutos percibidos por las partes, cuando fuere el caso, puesto
que las cosas deben volver a su estado previo a la existencia del contrato nulo.

La Promesa de Contrato NO es un contrato como tal, es simplemente una
promesa de contratar o de celebrar un contrato, pero, debe reunir los

requisitos sefialados en el articulo 1611 del C. C., para que produzca efetos

La promesa de compraventa es un contrato, que si bien es un contrato

preparatorio, no deja de ser un contrato.

La sala civil de la Corte suprema de justicia en varias sentencias como
la SC4801-2020 entre otras, se refirid a la promesa de venta o
compraventa como un contrato, en razon a que si no lo fuera, no

produciria obligaciones para quienes han firmado la promesa.

6.NO HAY INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO POR PARTE DEL
VENDEDOR: Por cuanto la obligaciéon de hacer no nacié a la vida
juridica porque opero la CONDICION RESOLUTORIA En favor del
vendedor ya que cumplié al entregar la casa no ostante asi no
ocurrio por el comprador al no pagar el precio pactado, por lo que
recobro el dominio de manera automdadtica el vendedor por eso la
OIP determino que ostenta el dominio el senior DELIO CESAR
OCAMPO TRUJILLO.

PRETENSIONES

1. Declarar no probados los hechos, las prtensiones, las pruebas,
los fundamentos de derecho, negando la ususcapion tal cual
como se motivo.

2. Como la contestacion de la demanda se contrae a dejar sin
efecto las pretnsiones de la demanda de pertenencia, y al no
declararse probadas, debe demandarse a su vez en
RECONVENSION tendiente a REVINDICARSE EL DOMINIO
pleno y absoluto al serior DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO
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el cien por ciento (100 %) del bien inmueble objeto de Litis,
ubicado en el barrio URIBE URIBE DE IBAGUE TOLIMA
distinguido con el folio 3850-22090 de la Oficina de
Instrumentos Publicos de Ibagué Tolima, ficha catastral 01-03-
0197-0017-000, distinguidos con los siguientes linderos.

Por NORTE: Con lote numero 22, ORIENTE: Con lote numero
8, SUR: con lote numero 20, OCCIDENTE: Con via vehicular .
area 2019.85 m2.

3. Ordenar la entrega real y efectiva del inmueble objeto de
rewvindicacion al demandante en reconvension DELIO
CESAR OCAMPO TRUJILLO, en razén a que es la legitimo
propietario  por adjudicacion mediante contrato de
compraventa segun escritura 2164 del 26-7-1996 de la Notaria
pimera de Ibague de MARIA ELVIA FARFAN DE GOMEZ y
JORGE EUTIMIO GOMEZ HOYOS a DELIO CESAR OCAMPO
TRUJILLO, registrado en la Oficina de Isntrumentos Publicos
de Ibague.

4. Condenar en costas y perjuicios a la parte demandada en
caso de oposicion a la demanda.

MEDIDA CAUTELAR
Solicito al senor Juez, que se oficie al sefior Registrador de
instrumentos Publicos de Ibagué, para que se inscriba la
demanda revndicatoria de dominio en el folio 350-22090.

PRUEBAS
PERICIAL: Solicito se ordene la practica de esta prueba para
determinar la extension y estado actual del predio distinguido
con folio 350-22090 de la Oficina de Instrumentos Publicos de
Ibagué Tolima, ficha catastral 01-03-0197-0017-000, toda vez
que es imposible realizar un trabajo topogrdfico extraprocesal
debido a que los demandados en reconvesion no lo permiten.



DOCUMENTALES:

. Certificado de tradicion del folio 350-22090 donde se
demuestra en la anotacion 6 que el sennor DELIO CESAR
OCAMPO TRUJILLO es el titular del derecho real de dominio del
predio objeto de reivindicacion.

. Copia del paz y salvo del recibo de pago del impuesto predial
que demuestra que DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO esta al dia
en el pago los impuestos sobre la renta de dicho predio.

. Copia del Poder para presentar demanda reivindicatoria
de dominio de minima cuantia.

. Carta catastral del predio con folio 350-22090 de la Oficina
de Instrumentos Publicos de Ibagué Tolima, y ficha catastral
01-03-0197-0017-000 del IGAC.

. Cedula de ciudania de DELIO CESAR OCAMPO TRUJILLO con
cedeula No 14.201.345 de Ibague.

. Escritura Publica No 2.164 del 19 de junio de 1996, con
la cual compro el aca demandante  CELIO CESAR OCAMPO
TRUJILLO.

TESTIMONIALES : Solicito senor juez, decretar los testimonios
del sennor JOSE ISRAEL CONTRERAS BERNAL para que deponga Si
es cierto que se confabulo con la acredora para cimularuna obligacion
con la acredora y el aca demandado para arrebatarle la tnnecia a los
demanantes, quien puede ser citado al celular 3148936498 y desde ya
desconozco la direccion y el correo electonico donde puede ser citado.

Solicito serior juez decretar la recepcion del tesimonio del sefior
JOSE BAUDILIO HERNANDEZ CASTRO CC 13.991.123 DE
CAJAMRCA TOLIMA, direccién barrio dos quebradas casa numero 6 de
ibague, 3138400886, para que deponga sobre la posesién alegada por
los demandantes, sobre las circustancias de modo tiempo y lugar del
contrato celebrado entre el demandado y el senor JOSE ALFREDO

TANGARIFE USMA entreotros.



quein puede ser citado en el celular 3208508227 y en la carrera 8 No
15-13 Barrio Pueblo Nuevo de Ibague.

INTEROGATORIO: Solicito se decrete el interrogatorio a los seniores
GUILLERMO TANGARIFE TRUJILLO, MARTHA CECILIA
TANGARIFE TRUJILLO, MARIA TERESA TRUJILLO.

INSPECCION JUDICIAL: Solicito se decrete la inspeccion judicial al predio, para que
se verifiquen los hechos aqui denunciados.

PROCESO COMPETENCIA Y CUANTIA
Se trata de un proceso verbal, de menor cuantia regulado en el Cédigo General del
Proceso articulos 392 y siguientes:
Por la naturaleza del proceso, por el lugar de ubicacién del inmueble y por la cuantia
que segtun el numeral 3 del articulo 26 del Cédigo General del Proceso es de
VEINTIUN MILLON CUATROCIENTOS SETENTA Y TRES PESOS ($21.473.000),
(avalué catastral), es usted competente, Serior Juez, para conocer de este proceso.

ANEXOS
Me tener encunta los documentos aportados en al demanda inicial, y me permito
anexar los documentos como pruebas, poder a mi favor, escito de ecpciones previas
y de fondo, copia de la demanda con sus anexos para el traslado y copia de la misma
para el archivo del Juzgado.

NOTIFICACIONES
El suscrito abogado en su despacho y en la carrera 8 No 14-83 Barrio  Pueblo
Nuevo de Ibagué, en el correo

Electrénico juristasdeltolima@hotmail.com y en el celular 31489364 98.

EL demandado DELIO CESAR OCAPO TRUJILLO en la Manzana I casa 5 Barrio
Galdan Parte alta celular 31349864 78.

Los demandates GUILLERMO TANGARIFE TRUJILLO, MARTHA CECILIA
TANGARIFE TRUJILLO, MARIA TERESA TRUJILLO en la calle 36 A No 4-20 Sur,
Via el Puente, Barrio Uribe Uribe de la ciudad de Ibague.

El abogado LUIS FERNANDO RICO VISCALLA en la carrera 3 No 12-36, Odicina
503, Barrio Centro comercial Pasaje Real, Telefono (8) 2630618 celular 3153607572
Yy en el correo electonico ricoviz52@hotmail.com

Serior Juez
Atentamente

HECTOR EDUARDO PINZON RIVERA

C.C No 93.400.624 expedida en IBAGUE.
TP No 228.622 del C.S de la J.
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