REFERENCIA: PROCESO COMUN Y CIVIL DE NULIDAD DE VENTA DE INMOBILIARIA Y DE TODAS SUS CONSECUENCIAS JURIDICAS. 

NEMA: DEMANDA DE NULIDAD.

HONORABLE JUEZ DE LO CIVIL Y MERCANTIL:

RESIDENCIA: SANTA ANA, DEPARTAMENTO DE SANTA ANA (Articulo 276 numeral 1º C. PCM)

Nombre del demandante, del procurador, sus domicilios y direcciones (Articulo 276 numero 2º y 4 C. PCM).

         MANUEL …………………………………….., sin ningún impedimento para ejercer la procuración, actuando como apoderado general judicial del señor VICTOR ……………………..o, calidad que compruebo con copia fidedigna de Testimonio de poder general judicial otorgado a mi favor, a Usted con el debido respeto EXPONGO: 
Identificación de la vía procesal (artículo 276 ordinal 3º C.PCM).

           Que vengo a promover proceso común y civil de nulidad de Compraventa de inmueble y de sus consecuencias jurídicas en contra de las DOS personas siguientes y conforme al artículo 78 CPCM: 

            1ª ANA ………………..S, mayor de edad, domestica, de este domicilio, quien puede ser citada, notificada y emplazada en la dirección siguiente …………………….., todo de conforme a lo siguiente:

PRETENSION DE NULIDAD.

SINTESIS.

        Que el derecho material que se auto atribuye mi cliente es el derecho a que se declare la nulidad absoluta de la venta, por carecer dicha venta del elemento esencial general llamado consentimiento, y en virtud del mismo reclamo en el carácter que comparezco tutela judicial (sentencia declarativa de nulidad absoluta) en el sentido de que deduzco acción (como sinónimo de pretensión) de nulidad en contra de la demandada, en virtud de la causa de pedir que expondré en la parte expositiva de esta demanda;

FUNDAMENTACION. 

       Que se han verificado en LA REALIDAD LOS HECHOS QUE CONSTITUYEN LOS SUPUESTOS FACTICOS PREVISTOS EN EL SUPUESTO OPERATIVO DE LA NULIDAD ABSOLUTA, previsto por los artículos 1416, 1438 Inc. 2º Ordinal 7º y 1552 Inc. 1, todos del C. C. que habilitan la declaratoria de nulidad absoluta de la venta y los demás actos que relacionaremos, así:

        1º Ausencia de consentimiento. Que la venta que adelante relacionare no tiene consentimiento (elemento de existencia o esencial de todo contrato) conforme a lo siguiente:

       Fundamento jurídico o argumentos de derecho y normas jurídicas que sustentan la pretensión (Artículo 276 numero 6º C.PCM.)

      Elementos o condiciones de existencia generales. Que doctrinariamente se dice que “Ciertas condiciones generales son indispensables para la formación de los actos jurídicos, sin ellas, estos no pueden nacer, no existen son nada para el derecho…” “La falta de dichas solemnidades obstaculiza la formación o perfeccionamiento de tales actos jurídicos y se reputen inexistentes”.
     Que los anteriores elementos están previstos por los artículos 1314 inciso 2º y articulo 1315, ambos C.C., (Guillermo Ospina Fernández y Eduardo Ospina Acosta, Teoría General del Contrato y del Negocio Jurídico, Sexta Edición actualizada, Editorial Temis, S.A., Bogotá, Colombia, 2000, Paginas 83 a la 84).-
    Consentimiento. Que en concordancia con lo anterior, es decir, que el consentimiento es un elemento esencial de la compraventa se ha dicho que “De conformidad con los artículos 1597 y 1605 Inciso 1º CC., el consentimiento, el precio y la cosa vendida son elementos esenciales para la formación del contrato de compraventa….” (Adolfo Oscar Miranda, DE LA COMPRAVENTA, editorial Delgado, San Salvador 1996, página 28)
Y en este caso en particular Existe ausencia de consentimiento por que ha habida uno de los vicios del consentimiento regulados en el Código Civil, el cual es EL ERROR; ya que mi cliente lo que creyó firmar era una Compraventa con Pacto de Retroventa y no una Venta Directa.- Tal error se encuentra regulado en los artículos 1322 y 1324 del Código Civil, los cuales cito textualmente: 

Art. 1322.- Los vicios de que puede adolecer el consentimiento, son error, fuerza y dolo.-

Art. 1324.- El error de hecho vicia el consentimiento cuando recae sobre la especie de acto o contrato que se ejecuta o celebra, como si una de las partes entendiese empréstito y la otra donación; o sobre la identidad de la cosa específica de que se trata, como si en el contrato de venta el vendedor entendiese vender cierta cosa determinada, y el comprador entendiese comprar otra.
Así mismo ha habido error en cuanto a la persona con quien se tenía la intención de contratar, y siendo que mi cliente firmo la Escritura creyendo que firmaba un pacto de retroventa, con el señor Fernando Rivera; pues era esta persona la causa principal del contrato, debido a que es a él a quien mi cliente le pagaba mensualmente, los intereses correspondientes al préstamo recibido; por lo anterior el suscrito considera que el error en la persona, si vicia en este caso el consentimiento de mi cliente, puesto que de haber sabido que sería con otra persona, mi cliente en ningún momento hubiera firmado la escritura.- Fundamento legal el art. 1326 del CC, el cual trascribo literalmente:

Art. 1326.- El error acerca de la persona con quien se tiene intención de contratar no vicia el consentimiento, salvo que la consideración de esta persona sea la causa principal del contrato.
    Fundamento fáctico o enumeración y descripción clara y precisa de los hechos en que se fundan las peticiones (Articulo 276 numero 5º C.PCM.)

VENTA NULA 


Que la venta que a continuación relacionare es la venta que carece de consentimiento y por tanto alego que es inexistente y solicito que se declare la nulidad:
   Venta y tradición.

    Que en la ciudad de Santa Ana, a las dieciséis horas del día siete de Diciembre de dos mil nueve, el señor VICTOR ……………, en carácter de vendedor, celebro junto a la primera demandada una compraventa de inmueble, al que le podremos denominar la cosa vendida;

    Escritura matriz.

    Que los actos anteriores se hicieron constar en escritura matriz numero ciento cincuenta y seis, Libro cinco de Protocolo del Notario ……………, otorgada en esta ciudad, a las dieciséis horas del dia siete de diciembre del año dos mil nueve.

    Inscripción.

    Que el testimonio de la anterior escritura matriz se inscribió al número …………-00000 asiento 4, del Centro Nacional de Registros de este departamento.

    Prueba.

    Que lo anterior lo comprobamos con la Certificación literal de la RAZON Y CONSTANCIA DE INSCRIPCION DE LA COMPRAVENTA ANTERIOR.


Situación registral actual.
Que según asiento cuatro (4) de la matricula ……………del CNR de la primera sección de occidente, la dueña actual de dicho inmueble sigue siendo la demandada.-
Fundamentación fáctica: 

· Que la razón por la que es nula la compraventa antes relacionada es porque mi cliente lo que en verdad hizo es un crédito con el señor FERNANDO RIVERA, ya que es con esta persona con la que mi poderdante realizo la transacción dineraria, pues en realidad lo que mi poderdante creyó firmar era una COMPRAVENTA CON PACTO DE RETROVENTA a favor del dicho señor RIVERA, y que habría sido por la cantidad de CUATRO MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, adjuntando recibos firmados por el señor RIVERA en donde hace constar el dinero abonado a dicha deuda y otra, todo en base al artículo 78 CPCM.-
· Como lo dije anteriormente  existe el vicio del consentimiento llamado ERROR,

· Que si bien es cierto se está impugnando un instrumento que goza de fe pública notarial, el art. 1 de La Ley del Notariado es claro en establecer que la Fe, es plena únicamente en el hecho de haber sido otorgados en la forma, lugar, día y hora que se expresa en el instrumento, pero no en cuanto a los elementos de fondo.-

· Que mi cliente en ningún momento quiso vender el inmueble, y mucho menos en una cantidad inferior al valor comercial de la zona; por lo que se puede determinar que aun cuando fue una venta directa existe un préstamo, ya que se cumplen todos los requisitos que establece el art. 4 de la Ley contra La Usura; puesto que la compradora nunca ha entrado en posesión del inmueble, mi cliente ha pagado intereses por el dinero recibido, y como ya lo dije el precio de la venta es inferior al valor comercial de la zona, así mismo manifiesto que si  bien es cierto la venta se realizó en el año dos mil nueve y  la ley contra la Usura entro en vigencia este año, la misma es de orden público, y por tanto conforme al art. 21 Cn, tiene efecto retroactivo.-  
EFECTO RETROACTIVO Y HACIA EL FUTURO DE LA NULIDAD

Que la nulidad de la compraventa antes relacionada y de todos sus efectos la pedimos en base al efecto retroactivo y hacia el futuro que genera la nulidad que están previstos por los Artículos 1557 ambos del Código Civil y que son considerados por doctrina relevante.- (QUILLERMO OSPINA FERNANDEZ Y EDUARDO OSPINA ACOSTA, obra citada, pagina 471-479).

Conclusión.

En base a lo anterior la supuesta venta antes detallada (venta celebrada entre la demandada en calidad de compradora y mi poderdante en calidad de vendedor y documentada en Escritura matriz ciento cincuenta y seis (156) del protocolo numero cinco del notario …………….. no tiene el consentimiento de mi cliente, como propietario que es del inmueble antes relacionado por lo que es inexistente e inoponible la referida venta (articulo 1619 inciso 1ª C.C.).-
Apéndice:

1ª Nulidad e inexistencia del acto.


En el transcurso de este escrito hemos alegado que la venta y los demás actos relacionas son nulos de nulidad absoluta pero en puridad lo propio es de que son INEXISTENTES por carecer la referida venta del elemento de existencia general consentimiento y pareciera contradictorio que siendo inexistente dichos actos estemos demandando la nulidad absoluta ya que la inexistencia y la nulidad son sanciones civiles distintas sin embargo la Sala de lo Civil de la Corte Suprema de Justicia ha dicho que así debe pedirse ya que la inexistencia por faltar requisitos esenciales no esta regulada con efectos propios en nuestro sistema civil y por eso se asimila a la nulidad absoluta producida por faltar algún requisito o formalidad del acto jurídico y se expresa en los siguientes términos a la letra: 


“Dentro de nuestro sistema normativo no se encuentra regulada con efectos propios la inexistencia, por lo cual se asimila a la nulidad.- El articulo 1552 C. Dispone que “La nulidad producida por un objeto o causa ilícita, y la nulidad producida por la omisión de algún requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos, en consideración a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas”.


“La ley, pues, sanciona con nulidad absoluta la omisión de los requisitos o formalidades de los actos jurídicos y el consentimiento es, sin lugar a dudas, un requisito de existencia de los mismos”.

El articulo 1316 C. Dispone con claridad absoluta que la falta de consentimiento dentro de un acto jurídico trae como consecuencia que una persona no se obligue para con otra, es decir, que esa falta de manifestación de la voluntad trae aparejada la inexistencia del acto jurídico, siendo procedente por tanto la declaratoria de nulidad absoluta en los términos que con anterioridad se han dejado anotados”,


(Sentencia de la SALA DE LO CIVIL, Ref. 48-C-2006 de las 14:10 del día 18/7/2006)

2ª Legitimación Del Interés.
Demandante.

Que el interés de mi cliente para actuar como demandante lo fundo en que mi cliente es el UNICO, dueño del inmueble que antes se relaciono y los actos putativos cuya nulidad solicito le afectan ya que lo han despojado del derecho del que es titular, conforme al Articulo 2 Cn, articulo 1553 C.C. y 66 CPCM

MEDIO DE PRUEBAS
Que la prueba pertinente con que ofrezco probar los hechos planteados son: 

· La declaración de los testigos señores …………, mayor de edad, comerciante, de este domicilio, con documento único de Identidad personal número cero dos cero nueve cinco siete cinco dos-ocho y …………………., mayor de edad, comerciante, de este domicilio, con Documento Único de Identidad personal numero cero uno cero ocho seis nueve cinco cuatro-cinco.-

· Dos copias simples de recibos elaborados y firmados de puño y letra por parte del señor …………A, uno que al parecer es copia de una agenda correspondiente al año 2011, y la otra una copia en papel simple en la que  constan dos recibos uno que dice Casa y el otro que dice carro, en especial los que se refieren a LA CASA;

· Dos recibos firmados por el señor …………, por la cantidad el primero de doscientos dólares, con fecha catorce de enero de dos mil once,  y el otro por cien dólares de fecha quince de marzo y claramente dicen abono a intereses.-

Con tales pruebas pretendo demostrar que mi cliente recibió un crédito por parte del señor ………….., por lo cual le pagaba intereses, es por eso que lo que creyó firmar fue una Compraventa con Pacto de Retroventa la cual garantizaba el préstamo  y no una venta directa.-

DOCUMENTOS QUE ANEXO JUNTO A LA DEMANDA 

1) fotocopia fidedigna de la tarjeta de abogado y Tarjeta de identificación tributaria; 

2) fotocopia fidedigna de la tarjeta de identificación tributaria y documento Unico de Identidad de mi mandante; 
4) fotocopia fidedigna del Testimonio de Poder General Judicial y acta de sustitución otorgado a mi favor por el señor VICTOR ………….;

5) copia certificada de Certificación Literal de la inscripción de Escritura NUMERO ……….que antes relacione.-


PETITORIO:


Que en base a lo anterior PIDO conforme al artículo 276 números 8ª CPCM:

1. Se mi admita el presente escrito;

2. Se me tenga por parte en el carácter que comparezco;

3. Que previos los tramites legales, se declare en sentencia definitiva la nulidad absoluta de la compraventa otorgada en esta ciudad, a las dieciséis horas del día siete de diciembre del año dos mil nueve en los oficios del notario …………, en la que aparece como vendedor mi poderdante y como compradora la señora …………...-
4. Se condene a la demandada al pago de las costas, daños y perjuicios a que hubiera lugar.-
Lugar para oír notificaciones. 

Señalo para oír notificaciones la oficina situada en ……………, o al telefax …………., misma dirección en que pueden ser citados notificados y emplazados los testigos propuestos; así mismo comisiono a …………………., para que pueda presentar y/o recibir cualquier documentación que se me dirigiere conforme al art. 180 CPCM.-
Lugar y Fecha del escrito

Santa Ana a los diecinueve días del mes de septiembre de dos mil trece.- 

