Consejo Superior de la Judicatura JUZGADO TREINTA Y SIETE CIVIL

MUNICIPAL DE BOGOTAD.C.
Reptiblica de Colombia Cundinamarca

,b,%’ Rama Judicial Consejo Superior de la Judicatura

Bogota D.C., 15 de noviembre de 2023

Expediente No. 1100140030372018-00664-00

PROCESO: VERBAL - DECLARACION DE PERTENENCIA POR

PRESCRIPCION ORDINARIA DEL DOMINIO
DEMANDANTE MYRIAM AMPARO VELANDIA DE VARGAS
DEMANDADO: DIANA MARIA HERNANDEZ AVILA

LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ y dem&s personas
indeterminadas que se crean con derecho sobre el bien a
usucapir.

El Despacho profiere la sentencia en el proceso verbal de declaracion de
pertenencia por prescripcion ordinaria del dominio de menor cuantia promovido por
Myriam Amparo Velandia de Vargas en contra de Diana Maria Hernandez Avila y
Luis Enrigue Gomez Ruiz y demas personas indeterminadas que se crean con
derecho sobre el bien a usucapir.

l. LA DEMANDA

Myriam Amparo Velandia de Vargas formuld6 demanda verbal de declaracion de
pertenencia de menor cuantia en contra de Diana Maria Hernandez Avila y Luis
Enrigue GOmez Ruiz y demas personas que se crean con derecho sobre el bien a
usucapir para que se declarara que habia adquirido “por via de prescripcion
ordinaria” el bien ubicado en la calle 152 A No. 99 — 45 Pinar de la Fontana Etapa
3, casa 343 de la ciudad de Bogota D.C., “con ocasion de la prescripcidon adquisitiva
de dominio ejercida por mas de sies (06) afios por parte del demandante”.

En consecuencia, solicité que se ordenara “la cancelacion del registro de propiedad
del sefior Luis Enrique GOmez Ruiz anterior propietario del bien inmueble objeto del
litigio y se ordene la inscripcién de la propiedad del demandante, sefiora Myriam
Amparo Velandia De Vargas en el certificado de tradicion y libertad del
correspondiente inmueble”.

Las pretensiones tuvieron como fundamento lo siguiente:

(1) Myriam Amparo Velandia de Vargas “es poseedora del predio que figura
registrado en la oficina de registro de instrumentos publicos a nombre de
Diana Maria Herndndez Avila y Luis Enrigue Gémez Ruiz”.

(i)  El bien inmueble objeto del litigio, se encuentra ubicado en la calle 152 A
N° 99-54 casa numero 343 la cual hace parte del Conjunto Residencial
Pinar de la Fontana Supermanzana 2, manzana 1 etapa de la ciudad de
Bogota D.C.

(ii)  Myriam Amparo Velandia de Vargas se encuentra en posesioén inmueble
“‘desde el 05 de diciembre de 2011, de manera ininterrumpida y desde
esa fecha ha ejercido actos de sefora y dueia, sobre el predio antes
mencionado”.

(iv)  Myriam Amparo Velandia de Vargas ha ejercido actos propios de quien
ostenta la inequivoca condicion de ser propietaria de todo el bien, “esto
es, usarlo, arrendarlo, pago de impuestos y contribuciones aplicables
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pago de las cuotas de las cuotas ordinarias y extraordinarias de la
administracion, servicios publicos domiciliarios, reparaciones locativas,
entre otros”.

(v)  Alafecha, la parte demandante, ignora el paradero de las personas que
aparecen en el certificado de libertad y tradicibon como actuales
propietarios.

(vi) Lademandante ha ejercido su posesion de manera libre, no clandestina,
pacifica, ininterrumpida, conociéndose como propietario por mas de cinco
(5) afos, razén por la cual ha consolidado su derecho a que “sea
declarada como propietaria del inmueble por la via de prescripcion
ordinaria”.

(vii) La demandante ha utilizado el bien Inmueble “dandolo en arrendamiento
y usufructuandolo desde el mismo dia en que se recibié materialmente
esto es desde el 25 de diciembre de 2011 el destinado el bien objeto de
pertenecia, como lugar de residencia suyo y de sus hijos en la ciudad de
Bogota, desde el mismo dia en que se recibié materialmente esto es
desde el 05 de diciembre de 2011".

(viii) Myriam Amparo Velandia de Vargas “no ha reconocido dominio ajeno y a
la fecha de la presentacion de esta demanda, no han sido despojados de
la posesion del inmueble, asi como tampoco ninguna autoridad judicial,
administrativa, policiva o un tercero le han reclamado el predio”.

Il. TRAMITE

-Repartida la demanda y por reunir los requisitos formales, por auto del 6 de marzo
de 2019 (fl.8, consecutivo 1, expediente digitalizado) se admiti6 la demanda verbal
de declaracién de pertenencia de menor cuantia promovida por MYRIAM AMPARO
VELANDIA DE VARGAS en contra de DIANA MARIA HERNANDEZ AVILA y LUIS
ENRIQUE GOMEZ RUIZ y demés personas indeterminadas que se crean con
derechos sobre el inmueble a usucapir.

-Consta en el expediente que el 28 de mayo de 2019, la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos comunico al despacho que se habia inscrito la demanda en
folio de matricula inmobiliaria 50N-20497651. Ver anotacion 12 (fl. 104, consecutivo
1, expediente digitalizado).

-Teniendo en cuenta que la demandante manifesté desconocer una direccidén para
notificacién de los demandados, mediante auto de 8 de agosto de 2019 se decreté
el emplazamiento de DIANA MARIA HERNANDEZ AVILA y LUIS ENRIQUE
GOMEZ RUIZ (fl. 104, consecutivo 1, expediente digitalizado).

Acreditada la instalacion de la valla, la inscripcion de la demanda en el folio de
matricula inmobiliaria y la publicacion del emplazamiento de DIANA MARIA
HERNANDEZ AVILA y LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ, esta sede judicial, mediante
auto de 23 de junio de 2020, ordend la inclusién de dicha informacion en el Registro
Nacional de Empleados por el término establecido en el numeral 6° del articulo 100
y el literal g) del numeral 375, ambos del CGP. La inclusién en el registro referido
se hizo el 25 de agosto de 2020.
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Vencidos los términos anteriores sin que hayan comparecido al proceso DIANA
MARIA HERNANDEZ AVILA , LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ o alguna persona que
se crea con derecho sobre el bien objeto del proceso de pertenencia, mediante auto
de 11 de noviembre de 2020, esta sede judicial dispuso designar auxiliar de la
justicia en el cargo de curadora ad-litem para que representara a DIANA MARIA
HERNANDEZ AVILA y LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ y demas personas
indeterminadas al interior del presente asunto (fl. 152, consecutivo 1, expediente
digitalizado).

Tal como consta en acta de fecha 16 de junio de 2021 (fl. 157, consecutivo 1,
expediente digitalizado), la abogada SHIRLEY STEFANNY GOMEZ SANDOVAL se
notificé personalmente de la demanda de la referencia en calidad de curadora ad-
litem para que representara a los DIANA MARIA HERNANDEZ AVILA y LUIS
ENRIQUE GOMEZ RUIZ y demas personas indeterminadas.

Posteriormente, la curadora ad-litem en representacién de MARIA HERNANDEZ
AVILA y LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ y demas personas indeterminadas en el
término legal concedido contest6 la demanda, sin proponer medio exceptivo alguno
(fl. 161-163, consecutivo 1, expediente digitalizado). Mediante auto de 08 de febrero
de 2022, se le requiri6 para que presentara la contestacidon en nombre de las
personas indeterminadas que se creyeran con derecho sobre el bien objeto del
proceso. El 14 de febrero de 2022, la curadora presentd la contestacion de la
demanda en relacion con las personas indeterminadas.

En auto de 05 de diciembre de 2022, se indic6 que la curadora ad-litem de Diana
Maria Hernandez Avila, Luis Enriqgue Gomez Ruiz y de las personas indeterminadas
se notificé de manera personal como se evidenciaba en el acta y dentro del término
legal concedido habia contestado la demanda sin oposicién y tampoco formul6
medios exceptivos.

El 16 de marzo de 2023, se llevé a cabo la audiencia inicial prevista en el articulo
372 del CGP. Se decretaron las pruebas solicitadas por las partes. El apoderado de
la parte demandante desistié de la practica del testimonio de Carmen Rosa Velandia
Rojas. Se decret6 de oficio la exhibicion del contrato de promesa de compraventa
al que hizo referencia la demandante durante el interrogatorio de oficio.

Mediante auto de 25 de mayo de 2023, se corri6 traslado de los documentos
allegados por la parte demandante, de conformidad con la prueba decretada de
oficio. La curadora ad-litem no hizo pronunciamiento.

El 26 de mayo del 2023 se llevo a cabo la diligencia de inspeccién judicial sobre la
bien inmueble materia del litigio. Ademas, de oficio, se decretd la declaracion de
MONICA MANTILLA OJEDA, administradora del Conjunto Residencial en el cual se
encuentra el inmueble.

Luego, mediante auto de fecha 23 de agosto de 2023, esta sede judicial anuncio
gue se dictaria sentencia anticipada en forma escrita, por encontrarse acreditado el
supuesto descrito en el numeral 2° del articulo 278 del CGP. Se concedi6 a las
partes 5 dias para que presentaran sus alegatos de conclusion.

La parte demandante indicé que estaba acreditada la posesion de la demandante
‘desde hace mas de 11 afios” “con animo de sefior y duefia” de manera
ininterrumpida “abierta y publicamente”, quien habia indicado como habia iniciado
‘la posesion desde el afio 2011”. Insisti6 que se habian demostrado hechos
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externos desde los cuales se podia inferir la posesion, como era “el uso del inmueble
para su bien propio, lo arrendd, le paga puntualmente sus contribuciones a la
administracion de la propiedad horizontal (...) paga sus impuestos, esta al tanto de
los recibos de servicios publicos que llegan a la porteria del conjunto, paga
oportunamente los emolumentos por estos conceptos”, realizd “cuantiosas mejoras
al inmueble pues la recibié en obra gris en atencion a ser un inmueble de interés
social, lo anterior se acredito con la recepcién del testimonio”. En definitiva, solicitd
acceder a las pretensiones de la demanda. La curadora ad litem no presento
alegatos de conclusion.

Il. CONSIDERACIONES

En este tramite se satisfacen los presupuestos juridico-procesales que requiere la
codificacion adjetiva para la correcta conformacion del litigio, esto es, la capacidad
de las partes para acudir a esta instancia, asi como con la competencia de este
Juzgado para definir el asunto.

Sobre la legitimacion de las partes, se advierte que se encuentra satisfecha en
ambos extremos procesales. Por parte del extremo pasivo, se advierte que,
conforme con el numeral 5 del articulo 375 del C.G.P., la demanda de declaracion
de pertenencia se dirige contra las personas que figuren como titulares de derechos
reales principales sujetos a registro. En este caso, MARIA HERNANDEZ AVILA y
LUIS ENRIQUE GOMEZ RUIZ, conforme con la notaciéon numero 11 del
mencionado del folio de matricula inmobiliaria 50N-20497651 y en el certificado
expedido por el Registrador de la Oficina de Instrumentos Publicos de Bogota D.C-
Zona Norte (fl. 60, consecutivo 1, expediente digitalizado). Por su parte, en relacion
con el extremo activo, se tiene que el articulo 375 del C.G.P. vy el inciso segundo
del articulo 2513 del Codigo Civil sefiala que estan legitimados para demandar la
prescripcion extraordinaria del dominio, el poseedor. Quien demandd manifesto
tener la calidad de poseedor sobre el inmueble.

En consecuencia, se abre paso el estudio de la solitud de declaratoria de
prescripcion adquisitiva de dominio conforme con lo solicitado en la demanda. Asi
las cosas, el problema juridico a resolver en esta sentencia y que fue anunciado
desde la etapa de fijacion del litigio, consiste en determinar si ¢Myriam Amparo
Velandia de Vargas acredité cumplir los requisitos exigidos por la Ley para adquirir
por la via de la prescripcion ordinaria del dominio el predio ubicado en la calle 152
A No. 99 — 45 Pinar de la Fontana Etapa 3, casa 343, de la ciudad de Bogota D.C.
e identificado con matricula inmobiliaria 50N-20497651 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Bogota D.C. — Zona Norte, esto es, si tiene la calidad
de poseedor del inmueble y si tiene un justo titulo que justifique la posesion regular
alegada?

Segun las pruebas que obran en el expediente, Myriam Amparo Velandia de Vargas
no acredité cumplir con el primer requisito exigido por la Ley para adquirir por la
via de la prescripcion ordinaria del dominio el predio ubicado en la calle 152 A No.
99 - 45 Pinar de la Fontana Etapa 3, casa 343, de la ciudad de Bogota D.C. e
identificado con matricula inmobiliaria 50N-20497651, de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Bogota D.C. — Zona Norte, toda vez que las pruebas
recaudadas en el expediente demuestran que no tiene la calidad de poseedor del
inmueble. Por el contrario, es solo tenedora del bien objeto del proceso. Ademas,
tampoco esta acreditado que tenga un justo titulo que justifique la posesion regular
alegada.
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Para fundamentar esta decision, en primer lugar, se expondran los requisitos
establecidos por la Ley para la adquisicion de un bien por medio del modo
denominado prescripcion adquisitiva del dominio. En este apartado, se presentaran
los elementos descritos por la ley y jurisprudencia para adquirir por el modo
denominado prescripcion adquisitiva ordinaria del dominio —invocado en la
demanda—, en especial el requisito, denominado justo titulo. En segundo lugar, se
expondran las consideraciones jurisprudenciales de la sala de Casacion Civil de la
Corte Suprema de Justicia en relacion con el contrato de promesa de compraventa
y la posesion, asi como el aspecto relacionado con la entrega anticipada del bien
objeto de contrato de promesa compraventa. En tercer lugar, se presentara la
valoracion de los elementos probatorios que reposan en este expediente, los
cuales, valorados en conjunto, de conformidad con la regla prevista en el articulo
168 del CGP, no permiten tener por acreditada la calidad de poseedor del
demandante.

(1) Sobre la prescripcion ordinaria adquisitiva del dominio

La prescripcion es un modo de adquirir las cosas ajenas o de extinguir las acciones
o derechos ajenos, por haberse poseido aquéllas y no haberse ejercido éstos
durante cierto periodo de tiempo, como lo dispone el articulo 2512 del Codigo Civil.

La posesion material en cabeza del demandante o el “sefiorio sobre los inmuebles”,
supone que no basta la detentacion fisica de la cosa, sino que se le agregue “la
intencidn de obrar como propietario, como duefio y sefior de la cosa”. Asi las cosas,
quien pretensa adquirir un bien por la via de la usucapion, en cualquiera de sus
modalidades, sea por la via ordinaria o por la extraordinaria, debe acreditar dos
aspectos: (1) su aprehension fisica o material; y (2) la intencion de detentarlo como
suyo, esto es, segun el articulo 762 del Cddigo Civil la conciencia interna de
considerarse “amo y duefio”, quien domina y explota la cosa “como si fuera suya”,
que es lo que permite “trocar en posesion la mera tenencia™.

También es importante sefialar que, de conformidad con el articulo 777 del Cédigo
Civil sefiala que “el ‘simple lapso no muda la mera tenencia en posesion’, precepto
que segun la doctrina recoge el principio de que ‘hadie puede mejorarse su propio
titulo por acto de su propia y exclusiva voluntad’. Este principio se funda en que
entre la tenencia y la posesion no hay sino una diferencia subjetiva, que es el estado
de a&nimo. El poseedor tiene el animo de duefio, y el tenedor reconoce dominio
ajeno, y el cambio de este &nimo no lo acepta la ley, porque equivaldria a autorizar
la usurpacion y el despojo, y seria muy dificil probar que el cambio no se ha operado
en el animo de un mero tenedor. Si se tratara de cambiar la tenencia en posesion
por el solo hecho de cambiar la voluntad del tenedor, que un buen dia amanece con
el deseo de constituirse en poseedor, la ley no lo acepta™.

De conformidad con el articulo 2757 del Codigo Civil, la prescripcion adquisitiva del
dominio puede ser ordinaria o extraordinaria. Es ordinaria, si la posesiéon ejercida
sobre el bien es regular, esto es, viene precedida o justificada por “un justo titulo” y
“buena fe” al momento de iniciar la posesion, de conformidad con el articulo 764 del
Cadigo Civil. Asi las cosas, para la posesion regular que permite adquirir el dominio
de los bienes por la via de la prescripcién ordinaria adquisitiva del dominio se
requiere que “la posesion sea regular si se cuenta, desde el comienzo, con buena

! Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. Hilda Gonzalez Neira. Sentencia de 10 de
julio de 2023. Radicado: 11001-31-03-005-2016-00045-01 (SC175-2023).
2 [dem.




- N, Rama Judicial Consejo Superior de la Judicatura
| Consejo Superior de la Judicatura JUZGADO TREINTAY SIETE CIVIL
MUNICIPAL DE BOGOTAD.C.

Cundinamarca

Republica de Colombia

fe y justo titulo; basta la ausencia de uno de estos dos elementos (o de ambos)
para que el poseedor deje de ser regular” (subrayado propio), pues convergen
para “justificar el ejercicio de la posesion. En consecuencia, en los supuestos de
acreditarse la posesion regular el plazo minimo para la adquisicion del derecho de
dominio es de 5 afios para bienes raices.

Segun la jurisprudencia de la Sala de Casaciéon de la Corte Suprema de Justicia la
buena fe, como requisito de la posesion regular, consiste en:

“‘la ‘conciencia de haberse adquirido el dominio de la cosa por medios legitimos,
exentos de fraude y de todo otro vicio’ (art. 768 C.C.). Ha sostenido la Sala que ‘el
poseedor es de buena fe cuando cree que su titulo le ha convertido en propietario
del inmueble o en titular del derecho real que deseaba adquirir sobre dicho inmueble

(...)4

Por su parte, esa alta corporacion ha sefialado que el justo titulo como requisito de
la posesion regular, es de “caracter objetivo”. “En amplia acepcién, por justo titulo
se entiende la causa que conforme a derecho permite integrar la adquisicion del
dominio, de manera originaria o derivativa” (XCVIIl, pag. 52), lo que en otras
palabras refiere directa e inexorablemente al ‘acto o contrato que sirve de
antecedente a su posesion, el cual debe corresponder a la categoria de los llamados
justos titulos ... .. porque siendo por su naturaleza traslaticios de propiedad, dan un
justo motivo a los que adquieren la posesion de una cosa a estos titulos, de creerse

propietarios (...).

(...)

“Asi las cosas, por justo titulo se entiende todo hecho o acto juridico que, por su
naturaleza y por su caracter de verdadero y valido, seria apto para atribuir en
abstracto el dominio. Esto ultimo, porque se toma en cuenta el titulo en si, con
prescindencia de circunstancias ajenas al mismo, que en concreto, podrian
determinar que, a pesar de su calidad de justo, no obrase la adquisicion del dominio.
Si se trata, pues de un titulo traslaticio, puede decirse que éste es justo cuando al
unirsele el modo correspondiente, habria conferido al adquirente el derecho de
propiedad (....)™.

F1]

Por su parte, en relacion con la promesa de compraventa, sefial6 “el preliminar, es
contrato con efectos obligatorios, cuya Unica prestacion esencial es la de celebrar
el contrato futuro o posterior definitivo y carece de eficacia real, esto es, no
envuelve hipotesis de adquisicion originaria o derivativa, traslaticia o
constitutiva del derecho real de dominio y, por tanto, ‘no es titulo traslaticio
(...) acto de enajenacion que genere obligaciones de dar’ (cas. marzo 22/1979
reiterada en cas. marzo 22/1988 y cas. mayo 8/2002, exp. 6763; G. GABRIELLI, Il
Contratto Preliminare. Giuffré Editore. Milan. 1970, pp. 1 y 2; ID, Contratto
preliminare, in Enc. Giur., Roma, 1997; F. MESSINEO, Contratto Preliminare. EdD.,
X. Giuffré Editore. 1962, 167), porque la obligaciéon de hacer ‘no va destinada a la
mutacion del derecho real’ (resaltado propio)®.

3 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. M.P. Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo. Sentencia
de 07 de octubre de 2022. Radicado: 11001-31-03-024-2015-00456-01 (SC2474-2022).

4 idem.

° Ibidem.

6 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. William Namén Vargas. Sentencia de 30
de julio de 2010. Radicado: 2005-00154-01.
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(i)  Contrato de promesa de compraventay la posesion

La sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en reciente sentencia
(SC175-2023) ha reiterado la posicion jurisprudencial en relacion con el
desprendimiento material que hace el promitente vendedor del inmueble y su
entrega al promitente comprador de manera anticipada a la celebracion del negocio
prometido. Ha sefialado que esa “entrega anticipada” del inmueble prometido en
venta solo confiere al promitente comprador la mera tenencia de la cosa, salvo que
se hubiera pactado expresamente la transferencia de la posesion. En estos
supuestos, entonces, el promitente comprador, si alega la posesion, debera
demostrar e identificar “fehacientemente” el momento en el cual ademas de tener la
detentacidn fisica de la cosa, que le fue entregada anticipadamente al momento de
la celebracion del contrato preparatorio, adquirié el sefiorio revelandose “con
contundencia contra el duefio™’.

Entonces, la entrega material que se hace de la cosa con ocasion de un contrato de
promesa de compraventa se entiende realizada como de mera tenencia, salvo que
las partes convengan expresamente transferir anticipadamente la posesion; y de
otro, que quien ha aprehendido la cosa en razon de un titulo de mera tenencia, por
el solo paso del tiempo no muta esa condicion a poseedor.

" Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. M.P. Hilda Gonzalez Neira. Sentencia de 10 de
julio de 2023. Radicado: 11001-31-03-005-2016-00045-01 (SC175-2023). En efecto, en esta
sentencia se sefialé que “la simple entrega sin ninguna otra indicacién, ‘supone, en términos
generales, el reconocimiento de dominio de otro, en la medida en que quien por ella pretende adquirir
parte de la obvia admisién de su carencia de derecho. Esa es la inteligencia que la figura muestra
en principio, sin perjuicio de que se admita la posibilidad de salvedades que, en el @mbito propio de
las convenciones, pueden acontecer, como seria el caso en que con explicitud rotunda se exprese
en ella la entrega material acompafada del animo de duefio, circunstancia que ‘...puede generar o
derivar una posesion inmediata, si es inequivoca la declaraciéon de las partes en ese sentido...’
(sentencia de 26 de junio de 1986, G. J. CLXXXIV, pag. 95). De esa suerte se derribaria la
consideracion contraria y se permitiria estimar poseedor a quien prometié comprar’ (cas. civ.
sentencia de 9 de noviembre de 2009, exp. 15759-3103-001-2003- 00043-01), pues ‘cuando el
prometiente comprador de un inmueble lo recibe por virtud del cumplimiento anticipado de la
obligacién de entrega que corresponde al contrato prometido, toma conciencia de que el dominio de
la cosa no le corresponde aun; que de este derecho no se ha desprendido todavia el promitente
vendedor, a quien, por tanto el detentador considera duefio, a tal punto que lo requiere para que le
transmita la propiedad ofrecida’ (CLXVI, 51), la promesa no es por si misma ‘un acto juridico
traslaticio de la tenencia o de la posesién del bien sobre el cual ella versa’ (CCXLIII, 530), salvo ‘que
en la promesa se estipulara clara y expresamente que el promitente vendedor le entrega al futuro
comprador en posesion material la cosa sobre la cual versa el contrato de promesa’ (CLXVI, 51), y
para ‘que la entrega de un bien prometido en venta pueda originar posesién material, seria
indispensable entonces que en la promesa se estipulara clara y expresamente que el prometiente
vendedor le entrega al futuro comprador en posesion material la cosa sobre la cual versa el contrato
de promesa, pues sélo asi se manifestaria el desprendimiento del &nimo de sefior o duefio en el
prometiente vendedor, y la voluntad de adquirirlo por parte del futuro comprador’ (G. J., t. CLXVI,
pag. 51). Por consiguiente, cuando los promitentes contratantes anticipando el cumplimiento del
contrato prometido, en forma clara, explicita e inequivoca no estipulan expressis verbis en clausula
agregada a propdsito la entrega antelada de la posesion de la cosa prometida en compraventa, se
entiende entregada y recibida a titulo de mera tenencia, porque al prometerse con la celebracién del
definitivo, transferir y adquirir la propiedad de su duefio, se reconoce dominio ajeno, y tal
reconocimiento, excluye la posesion -se resalta- (CSJ, SC del 30 de julio de 2010, Rad. n° 2005-
00154-01; postura reiterada en CSJ SC3642-2019, 9 sep., rad. 1991-02023-01 y en CSJ SC5513-
2021, 15 dic.). (...). De lo anotado en precedencia surge palmario, de un lado, que la «entrega
material» que se hace de la cosa con ocasién de un «contrato de promesa de compraventa» se
entiende realizada como de «mera tenencia», salvo que las partes convengan expresamente que es
su voluntad inequivoca transferir anticipadamente la posesién; y de otro, que es regla de principio
que quien ha aprehendido la cosa en razén de un «titulo de mera tenencia», por el solo paso del
tiempo no muta esa condicién a poseedor, habida cuenta que esa detentacion precaria Unicamente
permite ejercer las prerrogativas propias del acto juridico del cual emana, pero sobre todo que
resultaria inviable de su parte adquirir el dominio por el modo de la prescripcion adquisitiva” .
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En la sentencia citada, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia
considerd que la valoracion probatoria del Tribunal Superior de Bogota D.C. era
acertada en relacién con considerar que los demandantes no habian acreditado la
calidad de poseedores del inmueble objeto del proceso de pertenencia en la medida
en que, por un lado, los “prometientes” no consintieron la “entrega de la posesion”
del inmueble y que, aun, cuando la propietaria efectué la “entrega anticipada” del
fundo al proximo duefio para que se adelantaran obras en el inmueble, aquella se
hizo a “titulo de mera tenencia”, precisamente por ausencia de “acuerdo” sobre la
“transferencia del sefiorio” en el compromiso previo.

(i)  Valoracion de las pruebas practicadas

Sobre el elemento objetivo de la posesion, se tiene que la demandante acreditd
durante la inspeccion judicial que detenta materialmente el inmueble, puesto que
fue la persona que permitié el ingreso a la vivienda y la inspeccion en su interior.

En efecto, en este punto, con la inspeccién judicial se verificé la instalacion de la
valla, se identifico el inmueble por su direccién catastral y se acredité que el
inmueble se encontraba desocupado y que no se encontraba habitado por la
demandante o su familia, como se sefialo en la demanda. Sobre este punto, en el
interrogatorio de parte oficio, la demandante sefial6 que: la tenia “desocupada”.
“Una vez la ocupd un familiar como tres afios. De resto, ha sido desocupada, no se
puede hacer nada con ella. Por el problema que tenemos™.

Asi mismo, la testigo, cuya declaracion fue decretada de oficio, sefiald que la
accionante era quien tenia en su poder la casa objeto de este litigio. De manera
gue, en este punto se tiene por acreditado que la demandante detenta fisicamente
el inmueble.

Por su parte, en relacion con el elemento subjetivo de la posesion se tiene lo
siguiente:

- En la demanda se indic6 que la demandante habia “recibi[do] materialmente el
inmueble” desde el 05 de “diciembre de 2011”. En la demanda no se sefiald la razon
gue motivo la tenencia del inmueble desde esa fecha.

-En el interrogatorio de oficio realizado por el juzgado, la demandante sefial6 las
circunstancias en las que recibid6 materialmente el inmueble. Explicé que estaba
“buscando comprar una residencia”, que habia pasado por el sector y, luego de
unas negociaciones, celebré “la promesa de compraventa” el 05 de diciembre de
2011.

Indicé que, “don Luis” (actual propietario del bien) le entrego la llave de la casay le
permiti6 su ingreso para que la demandante fuera arreglandola, mientras se
celebraba la compraventa del inmueble, toda vez que se trataba de una vivienda
de interés social en “obra negra”. En efecto, senalo:

Despacho: “ Quién le permitié el ingreso en esa primera oportunidad a
la casa?

M.A.V.: Don Luis enriqgue me entrego la llave. El me entregé la casa
porque esa casa €era para una persona que venia a vivir ahi.

8 Consecutivo 18. Minuto 26:57.
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Efectivamente yo tenia que arreglarla primero para poder que alguien
viviera. Porque en la sala habia era un montén de tierra. Entonces, él me
la entregd y quedamos con que él en los tres meses me hacia
escrituraciones y yo cogia la casa, o sea, seguia con la casa. El me la
entregod para que yo fuera arreglandola desde el primer dia que hicimos
el negocio. él me entrego las llaves”.

-En el expediente reposa la promesa de compraventa a la que hizo referencia la
demandante en su declaracién. Se advierte que la demandante y los propietarios
del inmueble suscribieron una promesa de compraventa el 05 de diciembre de 2011
sobre el bien objeto de este proceso (consecutivo 11, cuaderno 1). Sobre este
contrato preparatorio se destaca lo siguiente:

(a) El precio pactado fue de $71.000.000 que se pagaria asi: $40.000.000 “a la
firma del contrato”, esto es, el 05 de diciembre de 2011. El restante del precio,
al tiempo del otorgamiento de la escritura publica de compraventa.

(b) EI otorgamiento de la escritura publica para perfeccionar el contrato prometido
seria el 20 de diciembre de 2011 en la Notaria 63 del Circulo de Bogota D.C.
Seguidamente, se incluyo en la promesa de compraventa lo siguiente: “por
acuerdo entre las partes, se prorroga el término estipulado en la clausula No.
7: otorgamiento y se fija fecha de firma de escritura para el dia martes 20 de
marzo de 2012, a la misma hora”.

(c) En la promesa de compraventa las partes pactaron que “en la fecha de la firma
del presente contrato de promesa de compraventa los promitentes vendedores
haran la entrega material del inmueble al PROMITENTE COMPRADOR, con
sus mejoras, anexidades usos y servidumbres y elaboraran un acta para
constancia de la diligencia”.

(d)En ninguna clausula del negocio preparatorio, las partes pactaron
expresamente o agregaron alguna clausula a propésito de la entrega antelada
de la posesion. Fijese que la clausula novena hace referencia “a entrega
material del inmueble”, sin especificacion alguna sobre una entrega anticipada
de la posesion de la cosa prometida en compraventa. Sobre este aspecto
guardo silencio el contrato preparatorio.

-En el expediente también reposa “acta de declaracién de juramento con fines
extraprocesales” de 18 de diciembre de 2013 (consecutivo 11, cuaderno 1), esto
es, 2 afios aproximadamente de haberse celebrado la promesa de compraventa
entre las partes de este proceso, en la cual la demandante sefial6 lo siguiente:

(@) “siendo las 10:00 am, se hizo presente en la notaria” con el fin de “dar
cumplimiento a la promesa de compraventa de 05 de diciembre de 2011”.
(b) La escritura no se pudo firmar el 20 de marzo de 2012 porque los vendedores
no se hicieron presentes y “solo hasta hoy” “aparecieron para la firma de la
escritura”, la cual no pudo firmarse “ya que los vendedores a pesar de que
no cumplieron no quieren dar cumplimiento a la clausula cuarta, donde se

acord6 una clausula penal”.

La referida acta de declaracion extraprocesal realizada por la demandante da
cuenta de que luego de transcurridos 2 afios desde la celebracion de la promesa,
la demandante procuré lo necesario para que se celebrara el contrato prometido o
“se diera cumplimiento” a la promesa y le fuera transferido el derecho de dominio
sobre el inmueble por parte de sus propietarios (promitentes vendedores).
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-En la declaracion rendida por la demandante, indicé las razones por las cuales no
pudo celebrarse el contrato prometido el 20 de marzo de 2012, como se pactd en
la prérroga, y luego el 18 de diciembre de 2013. En efecto, indico:

“Quedamos que a los 3 meses, en marzo mas o menos, haciamos la
escritura porque esa casa estaba pignorada al banco ... aunbanco ... y
tenia afectacion a vivienda familiar. Mientras él [se refiere a Luis Enrique
Gomez Ruiz] hacia esos tramites y eso. Pero lo cual se hizo asi...
llegaron los 3 meses y nunca mas se volvié a saber de la sefiora y del
sefor... se perdieron. Después, como a los ... esa fecha no la recuerdo...
ellos nos llamaron y nos dijeron que iban a hacer la escrituras y todo y
fuimos a una Notaria y todo, pero ellos en esa Notaria, el sefior quiso
firmar pero la sefiora no. (...) Ya estaba desafectada la casa.
Efectivamente el sefior pago la deuda en el banco, todo correcto. Y la
sefiora no le quiso firmar. (...) Y el doctor hizo un acta en la misma
Notaria diciendo que ellos no quisieron firmar y eso fue como hace unos
6, 7 afios y desde ahi se perdieron y no he vuelto a saber mas nada de
ellos™.

- La demandante declar6é que pago la parte inicial del precio, que debia pagarse a
la firma de la promesa de compraventa. Sin embargo, sobre el valor restante del
precio indico “es que ellos no han aparecido”. De lo anterior se concluye, que la
demandante no ha pagado el precio completo del inmueble.

-Asi mismo, dado que no fue puesto de presente en la demanda ni en la declaracién
rendida por la demandante, se infiere que la promesa de compraventa que fue
suscrita el 05 de diciembre de 2011 se encuentra vigente y aun surte efectos.

-En la demanda se indic6 que la demandante ha usado la casa para “su propia
habitacién y la de sus hijos” y la ha arrendado. Sin embargo, durante la propia
declaracion de la demandante indicé que la casa ha estado desocupada “por el
problema que tenemos” y que no se “ha puesto en arriendo”. Esto es, no es cierto,
segun su propia declaracion, que la casa se destinara para la habitacién familiar o
gue la hubiera arrendado.

-También se sefalé en la demanda que se pagaban los servicios publicos con los
cuales contaba la casa, pero no se alleg6 ni siquiera un documento que diera cuenta
de esta afirmacion.

-Se presentaron los comprobantes de pago del impuesto predial de los afios 2013
a 2017.

Integrando las reglas jurisprudenciales citadas con las pruebas que reposan en el
expediente, el despacho concluye que la accionante es tenedora del inmueble pero
no ejercer seforio sobre él. En efecto:

() La promesa de compraventa no sefiald expresamente que se entregaba la
posesion del inmueble objeto de este proceso. Como quedd visto, se entrego
fisicamente a la demandante, pero al no hacer esa salvedad o agregar esa clausula
en el negocio preparatorio se concluye que fue entregado en condicion de “mera
tenencia”. De conformidad con la jurisprudencia citada no se le puede tener como

9 Consecutivo 18. Minuto 24:44.
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poseedora sino como tenedora del inmueble. En relacion con este punto se infiere
que probablemente la transferencia de la posesion no tuvo lugar con la suscripcién
de la promesa de compraventa porque, como quedd visto —incluso con la
declaracion de la demandante—, la promitente compradora no ha pagado la
totalidad del precio pactado en la promesa, la cual se encuentra vigente y vincula a
la demandante y a los actuales propietarios del inmueble. En definitiva, al no
haberse pactado especificamente la transferencia de la posesion no puede
derivarse posesion inmediata como lo sefiala la demandante. Esto es, no puede
considerarse que, de existir alguna posesion, ésta inicié el 05 de diciembre de 2011.

(i) De la circunstancia consistente en que el bien hubiera sido entregado a la
demandante por parte de los propietarios para realizarle mejoras porque se
encontraba en “obra gris” no puede inferirse entrega o transferencia de la posesion,
sino un permiso para realizar mejoras mientras se celebraba el negocio prometido.
Lo anterior, teniendo en cuenta que en la promesa de compraventa no se pacté la
transferencia de la posesion.

(iii) En la demanda se sefal6 que la posesion inicio el 05 de diciembre de 2011, dia
en que fue suscrita la promesa de compraventa. Sin embargo, al no existir clausula
expresa lo que se entregd a la demandante fue la tenencia de la cosa. Ademas, la
suscripcion de la promesa de compraventa revela el reconocimiento de dominio
ajeno en Diana Maria Hernandez Avila y Luis Enrique Gémez Ruiz. En efecto, si
suscribié la promesa de compraventa es evidente que la demandante “tomd
conciencia” de que el dominio de la casa no le corresponde aun porque de él no se
han desprendido los promitentes vendedores. Asi las cosas, es claro que la
demandante los reconoce como duefios y los requiere para que le transmitan la
propiedad.

Ese reconocimiento se extendié hasta marzo de 2012, fecha que fijaron para la
firma de la escritura publica de compraventa y con posterioridad hasta el 18 de
diciembre de 2013. En esta ultima fecha, —como lo sefial6 en su declaracion
extrajudicial— la demandante acudié a la Notaria 77 del Circulo de Bogota D.C. a
suscribir la escritura de compraventa con los “vendedores” duefios de la casa. En
esa oportunidad, no se firmo la escritura publica de compraventa sobre el bien
objeto de este proceso. La circunstancia consistente en que la demandante haya
insistido en la celebracion del negocio prometido, aunado a la vigencia de la
promesa, termina por corroborar que la demandante reconoce a los demandados
como los duefios y que los requiere para que les transmita la propiedad ofrecida
sobre el bien objeto de este proceso. Asi las cosas, no es cierto que Myriam Amparo
Velandia hubiera iniciado la posesion desde el 05 de diciembre de 2011.

(iv) Tampoco reposan en el expediente elementos de juicio que de manera
fehaciente permitan concluir que, con posterioridad al 18 de diciembre de 2013 y
hasta la presentacion de la demanda, hubo un cambio en la condicion de tenedor
a poseedor. Con ello se desconocié la carga procesal prevista en el articulo 177 del
CGP y la norma que indica que el simple paso del tiempo no muda la tenencia en
posesion. Como se enuncio, el animo se sefior y duefio se demuestra con actos
externos de trascendencia social que permitan inferir que se desconoci6é de manera
rotunda dominio ajeno. En la demanda se sefialé que estos actos habrian sido (a)
el pago de los servicios publicos y de la administracion; (b) uso de la casa para
vivienda de la demandante y sus hijos; (c) el arrendamiento del inmueble, como
forma de explotacioén; (d) el pago del impuesto predial y (e) mejoras (remodelacion).
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(a) En relacion con el pago de servicios publicos y de la administracion no se allego
siquiera un documento que diera cuenta de esa circunstancia. Que la demandante
pagaba los servicios publicos se sostiene Unicamente en su declaracion. Dado que
existen incentivos para declarar en favor de las pretensiones de la demanda y que
no existe en el expediente otro medio probatorio que dé cuenta de esta
manifestacion, no puede tenerse por acreditada esta circunstancia. Incluso si
estuviera demostrado, lo cierto es que no tiene la suficiencia para demostrar el
seforio o el cambio de la condicion de tenedor a poseedor. Lo anterior, habida
cuenta que este tipo de pagos también son realizados por tenedores y que la
demandante ha reconocido el dominio ajeno al suscribir la promesa de
compraventa y procurar su cumplimiento.

(b) y (c) Sobre el uso del inmueble para vivienda de la demandante y su familia y
su arrendamiento, se tiene que la demandante reconocio que no ha vivido en él y
que no la ha arrendado.

(d) Sobre el pago del impuesto predial, se tiene que se allegaron recibos de pago
del impuesto predial del inmueble para los afios 2013 a 2017. Sin embargo de estos
pagos no puede inferirse posesion porque, en el contexto de las demas pruebas,
no tiene la trascendencia necesaria para desconocer el derecho de dominio ajeno
por parte de su contraparte en el negocio de promesa de compraventa sobre el
inmueble.

(e) En relacion con las mejoras no existe prueba en el expediente que permita
corroborar que tuvieron lugar en la forma indicada en la demanda y en la
declaracion de la demandante. No existen pruebas de un “antes” del inmueble (en
obra gris) y un “después” de las mejoras que dice la accionante haber realizado.
Esto es, no existe prueba de la transformacion de la propiedad como exteriorizacion
de un acto de sefiorio. Con todo, incluso si se tuvieran por acreditadas, lo cierto es
gue no puede entenderse como un acto de sefiorio, toda vez que los propietarios
otorgaron la mera tenencia de la casa con ese proposito. Asi lo indicé la
demandante en su declaracion.

En definitiva, no esta acreditada la posesion de la demandante desde el 05 de
diciembre de 2011, conforme con el articulo 762 del Cédigo Civil.

Por altimo, si en gracia de discusion, pudiera tenerse por acreditado la posesion,
no estaria acreditada la “posesién regular” invocada en la demanda, toda vez que
no existe justo titulo que justifique la posesion. Notese que en la demanda ni
siguiera se mencion6 cual seria el justo titulo que justificaria la posesion regular
alegada. Sin embargo, al contrastar la fecha indicada en la demanda como aquella
en la que inicio la posesion, la declaracién de la demandante y la promesa de
compraventa, se infiere que el justo titulo seria la promesa de compraventa referida.

Sin embargo, como se anot0 en precedencia, una promesa de compraventa
(negocio preparatorio) no es apto para atribuir en abstracto el dominio, toda vez que
no tiene la naturaleza de trasladar la propiedad. Esto es, la promesa de
compraventa no seria un justo titulo que justifigue o cimiente la posesion alegada
para adquirir por la via ordinaria. Incluso, si se admitiera que esta demostrada la
posesion de la demandante, ésta no seria regular por cuanto no estaria precedida
por justo titulo, presupuesto necesario para su configuracion y para el estudio de la
prescripcidén adquisitiva del dominio por la via ordinaria invocada en la demanda.
En conclusion, no se accedera a las pretensiones de la demanda.
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En consecuencia, el JUZGADO TREINTA Y SIETE CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y
por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: NEGAR las pretensiones de la demanda verbal de pertenencia por
prescripcion adquisitiva ordinaria del dominio promovida por Myriam Amparo
Velandia de Vargas en contra de Diana Maria Hernandez Avila y Luis Enrique
Gbomez Ruiz y demas personas indeterminadas, por las razones expuestas en la
parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: Sin condena en costas por no aparecer causadas.

TERCERO: ORDENAR la cancelacion de la inscripcion de la demanda en el
respectivo folio de matricula inmobiliaria 50N-20497651 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Bogota D.C. Oficiese a la Oficina de Registro de
Instrumentos publicos de Bogota D.C.- Zona Norte.

CUARTO: ORDENAR el desglose de los documentos respectivos, y entréguensele
a la parte demandante, dejando las constancias de rigor.

QUINTO: archivense las diligencias.

EEIANA MLRKQARITA CANCHANO VELA S&U

Juez

ESTADO ELECTRONICO

JUZGADO TREINTA Y SIETE CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
D.C.

La anterior providencia se notifica por estado N° 106 de fecha
16/11/2023 en la pagina web del Juzgado de conformidad a lo
dispuesto en los ACUERDOS PCSJA 20-11546 Y PCSJA 20-
11549, a las 8.00 am

HANS KEVORK MATALLANA VARGAS
Secretario.
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