




































































Señor 
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL DE COMBITA   
E.  S.  D.  
 

 
REFERENCIA:  PROCESO VERBAL –ACCION REDHIBITORIA  
RADICACION:  2021-00016-00 
DEMANDANTE: VICTOR MANUEL HERRERA SANCHEZ  
DEMANDADA   MARIA JULIA PULIDO VARGAS  

 

 ASUNTO: CONTESTACION DEMANDA PRINCIPAL  

 

NANCY STELLA RODRIGUEZ REYES, mayor de edad, identificada con la 

cédula de ciudadanía No. 40.038.596 de Tunja, portadora de la T.P. 

149.017 del C.S de la J, en mi condición de Apoderada del Llamado en 

Garantía señor HUGO FREDY ROA SALCEDO, según poder que se allega, 

dentro del proceso de la referencia, encontrándome dentro del término de 

ley, con el presente doy contestación a la Demanda, en los siguientes 

términos: 

EN CUANTO A LOS HECHOS 

 

AL PRIMERO: No me consta, no obstante, así se deduce del Contrato de 

Promesa de Compraventa que se allegó con la demanda. 

 

AL SEGUNDO: No me consta, sin embargo así se deduce del Contrato de 

Promesa de Compraventa, en el cual se describe el bien inmueble “LOTE 2” 

objeto de venta.  

 

AL TERCERO: Teniendo en cuenta la calidad en la que actúo, no me 

consta este hecho. 

 

AL CUARTO: No me consta, sin embargo así se deduce de la Copia de la 

Escritura Pública 580 del 09 de Marzo de 2020 de la Notaria Segunda de 

Tunja. 

 

AL QUINTO:  No es un hecho, sino una manifestación que hace el 

Apoderado del Demandante, respecto a la presunta intención de su 

poderdante para la adquisición del lote de terreno con “la finalidad de 

efectuar una edificación de una vivienda campestre”, no obstante, 

dicha circunstancia nunca fue consignada o puesta de presente en el 

Documento de Promesa de Compraventa, es decir que dentro del referido 



contrato jamás se estipuló que el bien  lote de terreno objeto de compra era 

para realizar una construcción.  Aunado a ello no es cierto, lo que refiere el 

Profesional del Derecho, cuando señala que el bien no le es viable a su 

cliente económicamente destinarlo de manera exclusiva a la explotación 

agrícola o pecuaria, dada la extensión del terreno, luego el Demandante 

acepta que el predio si puede ser explotado de otras maneras, sin que ello 

le limite su derecho de dominio, pues su inconformismo radica es en el 

hecho que el Comprador no puede hacer una construcción en su predio 

porque el uso de suelo que lo otorga es la oficina de Planeación del 

Municipio y no la Vendedora, no le permite construir  su vivienda, no 

obstante, la certificación que da la Alcaldía, si le señala que destinación o 

que uso le puede dar al terreno, pues se insiste el uso de suelo no es un 

gravamen que limite el derecho de dominio al comprador, pues en 

Colombia la Compraventa, no trae como condición sine quanum el que el 

Vendedor deba garantizar a su Comprador el provecho o la explotación 

económicamente viable que requiere este último.   

 

AL SEXTO: No es un hecho, sino una manifestación que hace el 

Apoderado del demandante, frente a lo cual y teniendo en cuenta que 

conforme a la tradición del bien inmueble identificado con el Folio de 

Matrícula Inmobiliaria No. 070-217775 no existe ningún gravamen o 

limitación al domino del bien denominado “LOTE DE TERRENO”, ya que el 

uso de suelo no es una limitación a la propiedad, sino esta es una 

condición del bien, que la otorga es el Municipio conforme a su Plan de 

Ordenamiento Territorial, es decir es el uso de suelo es “….El concepto de uso 

del suelo es un dictamen escrito por medio del cual el curador urbano o la Secretaría 

Distrital de Planeación (SDP), informa al interesado sobre el uso o usos permitidos en 

un predio o edificación, teniendo en cuenta las normas urbanísticas adoptadas 

para orientar y administrar el desarrollo físico espacial del territorio y la 

utilización del suelo, definida como el Plan de Ordenamiento Territorial 

(POT)….” .  Es decir, conforme a lo anterior y en atención a que tal  como 

lo señala el Profesional del Derecho, habría adquirido el predio objeto de 

controversia con la finalidad  de efectuar una edificación de una 

vivienda campestre,   previo a haber adquirido el bien, dado que lo 

requería para una destinación específica, era su obligación haber acudido 

ante la Oficina de Planeación del Municipio de Cómbita, para solicitar el 

certificado de uso de suelos, respecto del lote de terreno que iba a adquirir, 

pues se reitera, esta es una condición de tipo administrativo  que registran 

todos los bienes del territorio Colombiano, ya sea urbanos o rurales, más 



no es una limitación al Derecho de Dominio o Propiedad del bien, que 

dependa de forma exclusiva del Propietario del mismo.  

 

AL SEPTIMO: No es igualmente un hecho, es una manifestación que hace 

el Apoderado del Demandante, dónde se informa el contenido de la 

Certificación de Uso de Suelos expedido a su representado con 

posterioridad a la adquisición del terreno por parte de la Oficina de 

Planeación del Municipio de Cómbita, pues por tratarse de documentos 

públicos que expide una autoridad administrativa, no hace 

pronunciamiento al respecto.  

 

AL OCTAVO: No es un hecho, sino una apreciación subjetiva del 

Profesional del Derecho, sobre el contenido de la Certificación de Uso de 

suelos expedida por el Municipio de Cómbita, respecto del bien inmueble 

de propiedad del señor VICTOR MANUEL HERRERA SANCHEZ.   

 

AL NOVENO:  No es un hecho, sino una afirmación del Demandante, en el 

que señala el contenido de  la Certificación de Uso de suelos, en la que 

aparece dentro de los allí relaciona la prohibición de: “…Vivienda en 
cualquiera de sus modalidades…” siendo esta última, una situación 

ajena o que se escapa en primer lugar  a cualquier responsabilidad por 

parte de la Vendedora señora MARIA JULIA PULIDO VARGAS, pues se 

reitera el uso de suelo no es una limitación al derecho de dominio, y el 

mismo lo otorga la Secretaría de Planeación del Municipio de Cómbita, de 

conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial POT, sin que para 

ello medie la intervención de los propietarios de cada bien inmueble, y en 

segundo lugar a la del LLAMADO EN GARANTIA, señor HUGO FREDY ROA 

SALCEDO, quién si bien no fuera el primer propietario del predio de mayor 

extensión denominado “VILLA MARIA”  y que luego fuera subdividido, si 

fue quién adquirió el citado inmueble con anterioridad a la señora MARIA 

JULIA PULIDO, quienes como personas de Buena Fe, al igual que señor 

HERRERA SANCHEZ, adquirieron un bien, el cual y por tratarse de bienes 

inmuebles de naturaleza rural y al NO existir  en el Folio de Matrícula 

Inmobiliaria No. 070-217775 ningún tipo de gravamen al dominio, 

respecto del citado bien (Embargo, hipoteca, pleito pendiente, inscripción 

de demanda etc) así como la inexistencia de una perturbación a la 

posesión del bien, se procedió a adquirirlo en legal forma, desconociendo 

por completo, cual era la destinación o el uso señalado por la Oficina de 



Planeación del Municipio, pues dado que los propietarios anteriores 

adquirieron dicho terreno a manera de inversión y sin tener una finalidad 

especifica para desarrollar en el mismo, nunca solicitaron el uso de suelo.  

 

AL DECIMO: No es cierto, la manifestación que hace el Apoderado del 

Demandante, pues el USO DE SUELO, máxime cuando el mismo es una 

connotación de tipo administrativo que expiden los Municipios y/o las 

Curadurías según sea el caso, respecto a la destinación de cada bien 

inmueble, y aún más por tratarse de documentos públicos que expiden las 

autoridades administrativas, no puede catalogarse como un vicio oculto, 

pues conforme a la definición del mismo se tiene lo siguiente: “… Los vicios 

ocultos son defectos en las cosas que no pueden detectarse en el momento de la compraventa. 

En derecho, el concepto se emplea para designar aquellos desperfectos que dan derecho a 

reclamar la reparación del bien o la resolución del contrato….”  

 

AL DECIMO PRIMERO: No me consta, sin embargo al revisar la Escritura 

Pública 580 del 09 de Marzo de 2020 de la Notaria Segunda de Tunja, en 

su cláusula quinta así está plasmado lo señalado por el Apoderado del 

Demandante, no obstante desde la calidad en la que actúa mi 

representado esto es como LLAMADO EN GARANTIA, se tiene que tal y 

como se expuso anteriormente el USO DE SUELOS, no se constituye en 

ningún momento como un gravamen de los que allí mismo se señalan en 

esta cláusula, como LIMITACION AL DOMINIO ó Derecho a la Propiedad, 

pues el mismo es un connotación de tipo administrativo que pende de una 

autoridad pública, no del Vendedor, pues de ser así, equivaldría a que 

todas la ventas de predios urbanos y/o rurales en Colombia conllevarían 

intrínsecamente de la presunta limitación al dominio, por estar sujetas al 

uso de suelo que expide cada ente territorial conforme a su PLAN DE 

ORDENAMIENTO TERRITORIAL, situación está que es completamente 

absurda.  

 

AL DECIMO SEGUNDO: Es cierta esta manifestación, pues así reza la 

cláusula séptima de la aludida Escritura Pública, no obstante y frente al 

uso de suelo expedido por la Oficina de Planeación, la cual se reitera es un 

acto administrativo autónomo e independiente que expide la Alcaldía 

Municipal de Cómbita, pues ni la Vendedora, ni el LLAMADO EN 

GARANTIA, pueden entrar a realizar algún tipo de saneamiento, pues el 

predio o la propiedad como tal no se encuentra afectada por algún vicio 

redhibitorio como lo pretende el Demandante, pues el desconocimiento que 

https://www.conceptosjuridicos.com/co/contrato-de-compraventa/
https://www.conceptosjuridicos.com/co/contrato/


los anteriores propietarios del bien sobre el uso de suelo que tiene el 

predio LOTE DE TERRENO, no los hace responsables, frente al actual 

propietario, pues si bien, ellos nunca requirieron conocer el mismo, dado 

que los precitados actuando de Buena Fe y con el convencimiento que allí 

podrían desarrollar cualquier tipo de intervención, no menos real es que 

jamás solicitaron el uso de suelo del citado bien inmueble, como quizá 

debieron hacerlo efectivamente, pues así como al momento en que se va a 

adquirir un bien, quién compra para estar seguro que el inmueble se 

encuentra en cabeza de quien lo pretende vender, que no registra ningún 

tipo de gravamen embargo, hipoteca pleito pendiente,  inscripción de 

demanda, que se trata de un bien de derecho real y/o que el mismo no 

tiene  falsa tradición, entre otros, se procura exigir el Certificado de 

Libertad y Tradición del bien, para conocer cuál es la situación jurídica del 

mismo, se tiene que efectivamente es una carga de cualquier presunto 

Comprador y máxime cuando se expresa en el libelo demandatorio, que la 

intensión del Demandante para adquirir ese determinado bien era 

(efectuar una edificación de una vivienda) y por tratarse de un documento 

público, debió previamente solicitar el uso de suelo, para poder conocer lo 

que podía o no efectuar sobre ese determinado bien y no luego de un año 

de haberse efectuado la entrega del inmueble y encontrarse debidamente 

registrado la venta, pretender por medio de la presente Acción una 

Resolución o Rescisión del Contrato de Venta, alegando unos presuntos 

vicios ocultos, que para el caso bajo estudio, nunca se presentaron.  

 

AL DECIMO TERCERO: Desde la calidad en que actúa mi mandante como 

LLAMADO EN GARANTIA, al respecto debo señalar que no le asiste razón 

al Demandante cuando señala que la vendedora hizo que el comprador 

incurriera en error  frente al bien adquirido, máxime cuando si en realidad 

este hubiere sido un requisito que el señor VICTOR MANUEL HERRERA 

SANCHEZ, al momento de suscribir el Contrato de Promesa de 

Compraventa y posteriormente la Escritura de Venta, se hubiese exigido 

por parte de este último  la Certificación de Uso de Suelo y la Compradora 

se hubiere negado a entregar dicho documento, quizá podría inferirse que 

la señora MARIA JULIA PULIDO VARGAS, habría actuado de Mala Fe, 

ocultando de alguna manera, información sobre el predio objeto de venta,  

situación que se entendería si fuere el caso habría hecho incurrir en error 

al Comprador, lo cual no fue así, pues la mencionada desde el momento en 

que adquirió el LOTE DE TERRENO y hasta cuando por circunstancias 



ajenas a su voluntad decidió enajenarlo, sin que hubiere requerido en 

algún momento conocer cuál era el uso de suelo del citado bien inmueble.  

 

AL DECIMO CUARTO:  No es un hecho, sino una apreciación subjetiva del 

Apoderado del Demandante, pues desde la calidad en la que actúa mi 

representado como LLAMADO EN GARANTIA y al no haberse vulnerado en 

ningún momento el derecho a la propiedad de un bien inmueble, por parte 

de la señora MARIA JULIA PULIDO como Vendedora, pues señor Juez, no 

existe en el Folio de Matrícula Inmobiliaria  ningún gravamen que limite el 

derecho de dominio del LOTE DE TERRENO objeto de venta, pues el uso 

de suelo no es una limitante al derecho a la propiedad, es simplemente la 

connotación administrativa que tiene cualquier inmueble  en  el territorio 

Colombiano y que no depende de la voluntad del propietario, sino de lo que 

determina cada Municipio dentro de su Plan de Ordenamiento Territorial, 

del cual debió informarse el Comprador previo a suscribir la  Compraventa 

del bien y no luego de más de un (1) año de haberse producido la entrega 

del predio en cuestión, pues aunado a ello se entiende que conforme a las 

condiciones civiles y personales de los Contratantes, se entiende que el 

negocio se celebró entre dos (2) personas mayores de edad, plenamente 

capaces y en pleno uso de sus facultades mentales, las cuales no se 

consideran que fueron viciadas de alguna manera.     

 

Por otra parte, igualmente no es cierto, que el predio no pueda ser 

enajenado por el uso de suelo certificado por la Oficina de Planeación del 

Municipio, la cual como ya se ha dejado en claro no es una limitación al 

derecho de dominio o propiedad, pues el mismo simplemente especifica 

cuales actividades no pueden ser desarrolladas en el terreno objeto de 

venta, no significando con ello que el mismo no pueda ser aprovechable en 

otras actividades que si estén permitidas por el Municipio dentro del uso 

de suelo, incluso podría llegar a considerarse una eventual enajenación al 

Ente Territorial.  

 

AL DECIMO QUINTO:  No es un hecho, sino una manifestación que hace 

el Apoderado del Demandante, respecto al mandato a él conferido.  

 

EN CUANTO A LAS PRETENSIONES 

 

Desde la condición en la que actúa mi representado dentro de la presente 



Acción como LLAMADO EN GARANTIA, nos oponemos a todas y cada una 

de las peticiones del Demandante, por carecer de fundamentos jurídicos y 

considerarlas temerarias: 

 A LAS PRINCIPALES.-  

 

A LA PRIMERA: Desde la condición de LLAMADO EN GARANTIA el señor 

HUGO FREDY ROA SALCEDO, nos oponemos a esta petición, pues de 

conformidad con lo señalado en el Art. 1915 del C.C  señala:  “… Vicios 

redhibitorios Son vicios redhibitorios los que reúnen las calidades siguientes: 

 

1.) Haber existido al tiempo de la venta. 

2.) Ser tales, que por ellos la cosa vendida no sirva para su uso natural, o sólo sirva 

imperfectamente, de manera que sea de presumir que conociéndolos el comprador no la hubiera 

comprado o la hubiera comprado a mucho menos precio. 

3.) No haberlos manifestado el vendedor, y ser tales que el comprador haya podido ignorarlos 

sin negligencia grave de su parte, o tales que el comprador no haya podido fácilmente 

conocerlos en razón de su profesión u oficio…” . 

 

Es claro que para el caso que aquí nos convoca, no puede ser atribuible la 

carga de un SANEAMIENTO  en cabeza de la señora MARIA JULIA PULIDO 

VARGAS, pues el  uso de suelo, no es un vicio oculto o un vicio 

redhibitorio, como mal lo refiere el Profesional del Derecho, máxime 

cuando se trata de una condición o connotación administrativa que 

otorgan los Municipios según su Plan de Ordenamiento Territorial P.O.T a 

cualquier bien inmueble del territorio colombiano, la cual no depende en 

ningún momento de los propietarios de tales bienes, el cual por tratarse de 

situación de carácter administrativo, por lo que no puede la aquí 

Demandada atender una petición de esta naturaleza, pues para ello 

tendría que desconocer el Plan de Ordenamiento del Municipio de Tunja e 

ir en contra de las disposiciones legales con las que este fue expedido, 

pues el aquí Demandante está dando una interpretación errada al numeral 

2 de la norma arriba señalada cuando cita:  Ser tales, que por ellos la 

cosa vendida no sirva para su uso natural, o sólo sirva 

imperfectamente, pues se considera como un vicio oculto, el hecho que el 

bien inmueble se encuentre en una zona catalogada como de riesgo 

(violencia, fallas geológica, humedales etc.) que pudieran haber  sido 

conocidos por la Vendedora y que la misma los hubiese ocultado al 

Comprador  SI tendría claramente la obligación de salir a sanear dichos 

vicios ocultos,  pero no por el uso de suelo, el cual debió haber sido 

solicitado por el Comprador previo a formalizar su compra, dado que tal 



como se señaló por parte del Apoderado del señor HERRERA 

SANCHEZ el predio fue adquirido con una destinación específica como 

era la construcción de una vivienda campestre, no obstante el 

precitado, en primer lugar nunca exigió a la Vendedora el certificado de 

uso de suelo como requisito para la firma de la Escritura de Venta, así 

como el Certificado de Libertad, para conocer la tradición y la situación 

jurídica del bien,  así mismo siendo el Comprador, quién requería 

establecer si el predio a comprar si era apto para desarrollar o realizar la 

intervención para lo cual lo iba a comprar era su obligación acudir a la 

Oficina de Planeación del Municipio para solicitar el uso de suelo y no 

haber realizado primero la compra y luego de un año de haber recibido 

materialmente el lote, haber acudido a la entidad señalada para conocer 

que podía hacer en su predio, y luego pretender a través de la presente 

Acción Judicial una resolución o rescisión del negocio celebrado con la 

señora MARIA JULIA PULIDO.  

 

Por otra parte, como ya se dejó en claro el USO DE SUELO, no es un 

gravamen que limite el derecho de dominio o propiedad, como aquí lo 

pretende el Demandante, pues el hecho que el LOTE DE TERRENO que 

adquirió en legal forma el señor VICTOR MANUEL HERRERA SANCHEZ 

según la Certificación de Uso de Suelos expedida por la Oficina de 

Planeación del Municipio de Cómbita se encuentre dentro de una zona 

catalogada como un AFP (Área Forestal Protectora) y con una reserva vial 

según lo refiere el Demandante, no obstante la misma también debió ser 

conocida por el Comprador antes de adquirir el bien objeto de 

controversia.  

 

A LA SEGUNDA: Dada la condición en la que actúa mi representado como 

LLAMADO EN GARANTIA, se atiene a lo que resuelta el Despacho 

conforme a la Contestación de la Demandada y lo que se pruebe en el 

proceso.  

 

A LA TERCERA: Dada la condición en la que actúa mi representado como 

LLAMADO EN GARANTIA, se atiene a lo que resuelta el Despacho 

conforme a la Contestación de la Demandada y lo que se pruebe en el 

proceso.  

 

A LA CUARTA: Mi mandante, dada la condición en la que actúa como 



LLAMADO EN GARANTIA, se opone a esta petición, en razón a que las 

pretensiones principales no tienen vocación de prosperidad, luego no hay 

lugar a que se profiera una condena en contra de la aquí Demandada en 

su condición de Vendedora de un bien inmueble, por haber obrado de 

buena fe dentro del negocio jurídico celebrado con el Comprador. 

  

A LA QUINTA: Mi mandante, dada la condición en la que actúa como 

LLAMADO EN GARANTIA, se opone a esta petición, en razón a que las 

pretensiones principales no tienen vocación de prosperidad, luego no hay 

lugar a que se profiera una condena en contra de la aquí Demandada en 

su condición de Vendedora de un bien inmueble, por haber obrado de 

buena fe dentro del negocio jurídico celebrado con el Comprador.  

 

A LA SEXTA: Mi mandante, dada la condición en la que actúa como 

LLAMADO EN GARANTIA, se opone a esta petición, en razón a que la 

misma sería una consecuencia de la pretensión principal la cual no tienen 

vocación de prosperidad.   

 

A LAS SUBSIDIARIAS 

 

EN CUANTO A LA PRIMERA.- Desde la calidad en la que actúa mi 

representado como Llamado en Garantía, y teniendo en cuenta que si bien 

respecto del precitado no tendría efectos la solicitud que hace el 

Demandante, NOS OPONEMOS  a la misma por cuánto la Compraventa 

celebrada entre los señores VICTOR MANUEL HERRERA SANCHEZ y 

MARIA JULIA PULIDO VARGAS mediante Escritura Pública No. 580 del  

09 de Marzo de 2020 de la Notaria Segunda de Tunja, cumplió con todos 

los requisitos legales y formales de la Compraventa, por cuanto el presunto 

vicio oculto jamás existió.  

 

EN CUANTO A LA SEGUNDA: En igual sentido y teniendo en cuenta la 

calidad en la que actúa mi representado, NO SE ACEPTA esta petición, por 

cuánto la misma sería una consecuencia de la primera la cual no tiene 

vocación de prosperidad.  

 

EN CUANTO A LA TERCERA: NO SE ACEPTA, pues al igual que la 

anterior, la misma sería una consecuencia de la primera, la cual no tiene 

vocación de prosperidad. 



 
 

EXCEPCIONES DE MERITO O DE FONDO 
 
1. CARENCIA DE LOS REQUISITOS DEL ARTICULO 1915 DEL C.C. 

ALEGADOS POR EL DEMANDANTE RESPECTO DE UN PRESUNTO 
VICIO OCULTO.  

 
Se fundamenta esta excepción en el hecho que presunto vicio oculto o vicio 
redhibitorio no cumple los requisitos exigidos por el Art. 1915 del Código 
Civil, para ser considerados como tal.  
 

➢ Al primero: Haber existido al momento de la venta.-  
 
Se debe precisar que de conformidad con los conceptos de “vicio oculto” y 
“uso de suelos”  el cual en el presente caso éste jamás existió, así:  
 
“…..¿Qué es un vicio oculto en Colombia? 
 
Los vicios ocultos son defectos en las cosas que no pueden detectarse en el momento de la 
compraventa. En derecho, el concepto se emplea para designar aquellos desperfectos que dan 
derecho a reclamar la reparación del bien o la resolución del contrato. 

 
“….El concepto de uso de suelos  

El artículo 7 del Decreto 1197 del 21 de julio de 2.016 se refiere a ellos como un dictamen que 
emiten las autoridades facultadas para expedir licencias urbanísticas (licencia de urbanización, 
parcelación, subdivisión y construcción) en el que informan al solicitante los usos que se 
permiten en un determinado inmueble.   

El uso es la aptitud legal de un determinado inmueble en virtud de la cual dicho inmueble 
sirve para que en él se desarrollen ciertas actividades o intervenciones, dependiendo de la clase 
de suelo en donde se encuentren (suelo urbano, rural, de expansión urbana, suburbano o de 
protección).   

El dictamen se efectúa con base en la revisión que las entidades hacen sobre las normas 
urbanísticas vigentes en el respectivo municipio o distrito, que corresponden al POT (Plan de 
Ordenamiento Territorial), PBOT (Plan Básico de Ordenamiento Territorial) o EOT  (Esquemas de 
Ordenamiento Territorial), y a los demás instrumentos que desarrollen a cada uno….”. 

Se entiende que el presunto vicio es el defecto físico, material de las 
cosas, más no un defecto subjetivo intangible que no se puede 
percibir, como el que aquí se pretende alegar, pero que además, el mismo 
desde el punto de vista legal no depende siquiera del Vendedor de la cosa 
sino de un  tercero (oficina de planeación), el cual mucho menos puede 
ser oculto, pues se trata de documentos públicos, que cualquier persona 
puede solicitar, cuando así se requiera, aunado a ello es una condición, 
una aptitud de un determinado bien, que desde siempre la ha tenido, es 
decir que la misma no es circunstancial que se haya producido de repente 
sobre el citado bien.  

➢ Ser tales que por ello la cosa vendida no sirva para su uso 
natural, o sólo sirva imperfectamente, de manera que se 
presuma que conociéndolos el comprador no la hubiera 
comprado o hubiera negociado a menor precio. 

 Igualmente, dada la naturaleza y el concepto de un uso de suelos, se tiene 
que el mismo es una connotación legal de cualquier bien inmueble, la cual 
en ningún momento puede ser considerada como un defecto material o un 
vicio oculto de la cosa, pues se insiste el mismo no depende siquiera del 



Vendedor, así mismo no impide o limita el derecho de dominio o propiedad 
del bien, no obstante y al tener claro el Comprador, para qué requería el 
bien, como lo manifiesta su Apoderado, que la finalidad era construir una 
vivienda Campestre, por lo que la carga de conocer  previo a haber 
adquirido el “LOTE DE TERRENO 2” era del Comprador quién debió 
solicitar el uso de suelos ante la oficina de Planeación Municipal de 
Cómbita, por lo que no puede ahora excusarse en su propia culpa,  
trasladar esta responsabilidad a la Compradora, quien desconocía el 
mismo, pues así lo manifiesta la señora MARIA JULIA PINEDA VARGAS en 
su Contestación de la Demanda, por haberlo adquirido así y nunca 
requirió conocer dicha condición del bien, pues su negocio es compra y 
venta de bienes muebles e inmuebles.  

➢ No haberlos manifestado el vendedor, y ser tales que el 
comprador haya podido ignorarlos sin negligencia grave de su 
parte o que el comprador no los haya podido conocer fácilmente 
por su profesión u oficio. 

Teniendo en cuenta, que tal y como se acaba de señalar y en razón a que 
la señora MARIA JULIA PINEDA VARGAS apenas tuvo bajo su dominio y 
posesión el bien objeto de venta “LOTE DE TERRENO 2” por un lapso de 
apenas un año y un mes, pues como ya se dijo su negocio  y la de su 
esposo es la compraventa de bienes muebles (vehículos) e inmuebles, 
según por el conocimiento que se llegó a tener cuando se celebró el negocio 
de la Venta del “LOTE DE TERRENO2” e inmuebles, nunca tuvo una 
finalidad de construirlo, cultivarlo, explotarlo de alguna forma, también 
desconocía cual era el uso de suelo del mismo, por lo que no podía 
manifestar a su Comprador, una situación que ella desconocía, no 
obstante y por tratarse de un documento público y teniendo en cuenta que 
el señor VICTOR MANUEL HERRERA SANCHEZ, si requería el lote de 
terreno ofertado para realizar una Construcción de una vivienda campestre 
y quién según  por el conocimiento que se tiene se dice es Persona 
Profesional en Vías y Transportes, que trabaja como funcionario público de 
la Secretaría de Tránsito y Transporte del Cómbita (ITBOY), debió solicitar 
a la Oficina de Planeación del Municipio el uso de suelos del terreno que 
iba adquirir, situación está que era él quién requería conocer que le 
permitían desarrollar en su predio, por lo que una vez más se insiste, el 
uso de suelos no puede ser considerado como un vicio oculto o un vicio 
redhibitorio como aquí se pretende.  

Por lo anterior, señor Juez, se deberá declarar probada esta excepción.  

2. IMPROCEDENCIA DEL LLAMAMIENTO EN GARANTIA DERIVADA 
DE LA ACCION REDHIBITORIA.  

 
 
Se fundamenta esta excepción, señor Juez, en el hecho mismo de la 
INEXISTENCIA DEL VICIO REDHIBOTORIO O VICIO OCULTO que alega 
el Demandante Principal  y de manera solidaria ahora la Demandante en el 
Llamamiento en Garantía, frente al bien inmueble objeto de Venta “LOTE 
DE TERRENO 2” ubicado en la Vereda la Concepción jurisdicción del 
Municipio de Cómbita,  dado que el USO DE SUELOS de un terreno  es 
una aptitud o connotación legal de un bien inmueble, no un defecto 
material o físico que pudiera catalogarse como vicio del bien mismo y 
que a su vez no fuera fácil de percibir a simple vista (una humedad, un 
agrietamiento, una falla geológica, etc), así mismo no es igualmente un 
gravamen o una  condición especial (falsa tradición) que pudiera ser 



efectivamente una limitación al derecho de dominio o  propiedad,  pues el 
uso de suelo, en primer término el mismo es una aptitud  o característica 
externa del bien que no lo establece el propietario del mismo, sino que esta 
condición por su naturaleza misma, la impone es la autoridad 
administrativa del Ente Territorial dónde está ubicado el predio, conforme 
a su Plan de Ordenamiento Territorial, por lo que, la carga de conocer 
dicha condición de cada inmueble, le corresponde es a quién le interesa 
previo a adquirir un predio según su expectativa  a desarrollar en el 
inmueble, no al Vendedor y a su vez  a sus antecesores, pues esto 
significaría que se tendrían que demandar y/o llamar a garantía a todos 
los que han sido propietarios de un determinado bien, situación está 
improcedente, pues no se conoce en la Legislación Colombiana que en la 
COMPRAVENTA conlleve como requisito obligatorio el  Uso de Suelos, pues 
el mismo es un acto que no tiene vigencia, que es meramente informativo  
y no vinculante del uso que la normatividad vigente establece para 
determinado inmueble, sin tener en cuenta sus usos anteriores 
 
Por lo que,  en igual sentido no le es obligatorio a que el mismo deba ser 
conocido por todo el mundo, ya que como se ha informado mi 
representado, adquirió un bien, como una forma de inversión, sin que 
necesariamente, tal como lo señala el Demandante Principal el mismo se 
hubiera adquirido con la finalidad de poder posteriormente engañar o 
hacer incurrir en error a otros, para obtener provecho,  pues simplemente 
la venta de inmuebles en todo el territorio Colombiano es legal  y al no 
tener ninguna prohibición, ni ser un bien ilícito que provenía de su 
legítimo dueño, que  cumplía con los requisitos del Contrato de 
Compraventa, pues le pareció una excelente oportunidad de negocio y lo 
compró, luego y como muestra de su Buena Fe, procedió a solicitar 
Licencia para subdividir, la cual le fue otorgada por la misma Oficina de 
Planeación del Municipio de Cómbita, todo enmarcado dentro de la 
legalidad, por lo anterior no puede accederse a la  pretensión del 
Llamamiento en Garantía que aquí nos ocupa, por lo que se deberá 
declarar probada esta excepción.  
 
 
3. PRESCRIPCION DE LA ACCION REDHIBITORIA RESPECTO DE 

QUIÉN SOLICITA EL LLAMAMIENTO EN GARANTIA  
 
Esta excepción encuentra su fundamento en el Art. 1923 del C.C, que 
señala:  
 

“…Artículo 1923. Prescripción de la acción redhibitoria La acción redhibitoria 
durará seis meses respecto de las cosas muebles y un año respecto de los bienes 
raíces, en todos los casos en que las leyes especiales o las estipulaciones de los 
contratantes no hubieren ampliado o restringido este plazo. El tiempo se contará desde 
la entrega real….”  
 

Para el caso que nos ocupa, mi representado señor HUGO FREDY ROA 
SALCEDO, suscribió  con la señora MARIA JULIA PULIDO VARGAS Contrato de 
Promesa de Compraventa el día 22 de Febrero de 2019, en la misma fecha se 
suscribió la Escritura de Compraventa No.422 del 22-02-2019 de la Notaria 
Segunda del Círculo de Tunja, en la cual según la cláusula Octava: “…ENTREGA.- 
Que desde esta misma fecha el(los) Vendedor(res) le hacen entrega real y material del 
inmueble objeto de este contrato  al(los) comprador(es) con todos sus usos y 
costumbres que legalmente le corresponden sin reserva ni limitación alguna en el 

estado en que se encuentra, garantizándole(s) la pacífica posesión del mismo…” de lo 
anterior se puede concluir que la señora MARIA JULIA PULIDO, contaba 
con el término de un (1) año contado a partir de la entrega real del bien, 



por cuánto las partes no habrían estipulado un término distinto, para 
demandar por Acción Redhibitoria al Vendedor, sin que este término,  
pudiera ser prorrogable, frente al último Comprador o por  el Llamamiento 
en Garantía; no obstante y en razón a que el término antes señalado 
feneció para la señora MARIA JULIA PULIDO VARGAS, igualmente lo fue 
para el presente Llamamiento en Garantía, pues la  hoy Demandada 
contaba hasta el día 22 de Febrero  de 2020 para demandar al señor ROA 
SALCEDO, lo cual no ocurrió, por lo que al  haber operado el fenómeno de 
la prescripción de la Acción Redhibitoria y consecuencialmente el hoy 
Llamamiento en Garantía, se deberá exonerar al llamado en garantía 
dentro del presente proceso, en caso de una eventual condena a cargo de 
la señora PULIDO VARGAS.  
  
Por lo anterior, solicito al señor Juez, declarar probada esta excepción.  
 
 
4. EXCEPCION DE BUENA FE.-  
 
Se funda esta excepción señor Juez, en el hecho que, contrario a lo 
afirmado por el Apoderado Judicial que representa a la Demandada MARIA 
JULIA PULIDO VARGAS, quién sin el menor reparo al plantear la 
excepción denominada “INEXISTENCIA DEL SUPUESTO VICIO OCULTO A 
PESAR DE SU APARENTE CONOCIMENTO” literal (iii) “No haberlos manifestado 
el Vendedor” De conformidad con el Folio de Matrícula Inmobiliaria No. 070-217775, 
aportado con la demanda, la señora MARIA JULIA PULIDO VARGAS, aquí demandada 
compró el inmueble al señor HUGO FREDY ROA SALCEDO, (Vendedor)mediante 
Escritura pública 422 del 22 de febrero de 2019 de la Notaria Segunda de Tunja, según 
anotación número 001, realizó la división material del predio identificado con el folio de 
matrícula inmobiliaria 070-217775 y quién aparentemente sí conocía y nunca le 
manifestó a la compradora, de la afectación del predio, razón por la cual, la 
pasiva tampoco lo hizo al momento de la venta al demandante, pues se ignoraba…”  
cabe señalar que esta apreciación señor Juez, es completamente contraria 
a la realidad, pues prueba precisamente que mi mandante obro con 
lealtad, de buena fe y con el convencimiento que estaba obrando 
legalmente, es que como ya se informó el señor ROA SALCEDO adquirió el 
predio de mayor extensión “VILLA MARIA” ubicado en la Vereda la 
Concepción, jurisdicción del Municipio de Cómbita, mediante Escritura 
No. 532 del 08 de Abril de 2014 de la Notaria Primera de Tunja, el cual 
registraba un área total de 1 Ha 1750 M2,  por lo que al haberlo adquirido 
como una forma de inversión, tomó la decisión de fraccionar el predio,  a 
efectos de poder conservar una parte del terreno y vender el saldo restante, 
por lo que solicitó ante la Oficina de Planeación del Municipio de Cómbita 
la respectiva licencia, para la cual nunca le informaron que no se podía 
llevar a cabo con ocasión tal vez a las áreas mínimas que manejaba el 
Municipio conforme al PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, o que 
por el uso de suelo que tenía el terreno no lo podía fraccionar, 
simplemente y una vez aportó los documentos exigidos por esta 
Dependencia, le fue otorgada la referida Licencia de Subdivisión, mediante 
Resolución No. 031 del 30 de Diciembre de 2015 la cual consecuentemente 
fue debidamente protocolizada mediante la Escritura Pública No. 2168 del  
28 de Junio de 2016 y luego registrada, situación está por demás 
completamente legal, pues no se hizo contaría a la Ley, pues precisamente 
este es un acto que prueba la BUENA FE, con la que siempre ha actuado 
mi prohijado, pues se aclara que la Oficina de Planeación en el transcurso 
del trámite administrativo que adelantó el señor ROA SALCEDO, nunca le 
fue informado que el terreno objeto de división material, tuviera alguna 
restricción o prohibición que le impidiera su fraccionamiento o su 
explotación conforme al uso de suelo que está establecido para ese terreno 



conforme al POT por su ubicación y demás circunstancias, situación ésta 
que nunca ocurrió, por lo que el Llamado en Garantía desconocía hasta el 
día de hoy, al conocer del presente proceso, con la vinculación que se le 
hace por parte de la Demandada MARIA JULIA PULIDO VARGAS, ya que 
dada su profesión, no tiene conocimiento de  qué son vicios ocultos o 
redhibitorios, o qué es una acción de rescisión o una resolución de 
contrato, pues son términos que él no conocía.   
 
 
Por lo anterior solicito al señor Juez se sirva declara probada esta 

excepción.  

 

5. EXCEPCIÓN  GENÉRICA: 

 

Sírvase señor Juez, declarar de oficio todas las excepciones de fondo que 

resulten probadas dentro del presente litigio en aplicación al Art. 282 

C.G.P., de conformidad a la contestación de los hechos, pretensiones y a 

las razones de la defensa.  

PRUEBAS 
DOCUMENTALES: 
 
Que solicito: Con el valor probatorio que por Ley les corresponde, sírvase 
tener como prueba todos los documentos aportados con la Demanda 
Principal, el Llamamiento en Garantía. 
 
Que aporto: 
  
1. Copia  de la Escritura Pública No. 2168 del  28 de Junio de 2016 de la 

Notaría Primera del Círculo de Tunja. 
2. Copia de la Escritura No. 532 del 08 de Abril de 2014  de la notaria 

Primera de Tunja 
 

DERECHO  
 
Artículos  1915, 1923 del C.C y ss, Arts. 96 y 64 C.G.P., y demás normas 
concordantes.  

 
 

ANEXOS 
 
1. Los documentos enunciados como pruebas 
2. Poder para actuar  

 
NOTIFICACIONES 

 
- Las partes demandante y demandada podrán ser notificadas en las 

direcciones físicas y electrónicas aportadas con la demanda.  
 

- Mi mandante HUGO FREDY ROA SALCEDO  podrá ser notificado 
Tranversal 6 No. 61-65 Barrio Asís de la ciudad de Tunja, e-mail 
hugorisimo@yahoo.es  
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