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1. ASUNTO A RESOLVER

Estudiada la demanda y teniendo en cuenta la naturaleza de la actuacién y la clase de
pruebas requeridas para la resolucién del asunto, surge para el Juez el deber de un
pronunciamiento de sentencia anticipada dada su etapa de formacién, pues se torna
obligatoria por cuanto se ha configurado con claridad causal para su procedencia.

Por supuesto que la esencia del caracter anticipado de una resoluciéon definitiva
supone la pretermisién de fases procesales previas que de ordinario deberian
cumplirse; no obstante, dicha situacidon estd justificada en la realizacién de los
principios de celeridad y economia que informan el fallo por adelantado en las
excepcionales hipétesis que el legislador habilito para la definicién de la litis.

En efecto, de conformidad con el articulo 278 del Cédigo General del Proceso, el
Juez deberé dictar sentencia anticipada, total o parcial “Cuando no hubiere pruebas



por practicar”, siendo este el supuesto que se encuentra colmado en el caso que hoy
ocupa al Despacho, lo que hace imperativo el deber de resolver de fondo y abstenerse
de adelantar proceder diverso.

Como quiera entonces, que el Juzgado advierte que no se requiere abrir un debate
probatorio distinto o adicional a las pruebas ya recaudadas y aportadas por las partes,
surge la obligacién de proferir sentencia definitiva sin otros tramites, los cuales se
tornan innecesarios al existir claridad factica sobre los supuestos aplicables al caso.

En ese orden de ideas procede el Juzgado a dictar sentencia anticipada, previa los
siguientes,

1l. ANTECEDENTES
A.- LA PRETENSION Y LOS HECHOS. -

La sefora MONICA MARIA CACERES HERRAN, identificada con la cedula de
ciudadania No. 67.001.737 de Cali, a través de apoderada judicial, presenta demanda
declarativa verbal de declaracién de pertenencia, ordinaria de dominio, de minima
cuantia, el dia 18 de noviembre del 2020 fundamentada en los siguientes hechos, que
se sintetizan asi:

1.- El bien objeto de litigio se encuentra ubicado en el CONJUNTO RESIDENCIAL
ALTOS DE PINARES PARQUEADERO 228, localizado en la Calle 13 E- 13 B Carrera
66 B-68 distinguido con la nomenclatura urbana de Santiago de Cali, alinderado
como se describe en la misma, con folio de matricula inmobiliaria no. 370-522847
de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali. La BODEGA 115, que se
encuentra ubicada en el Conjunto Residencial Altos de Pinares, localizado en la Calle
13 E- 13 B Carrera 66 B-68 distinguido con la nomenclatura urbana de Santiago de
Cali, alinderado conforme como se describe en la misma, con folio de matricula
inmobiliaria no. 370-522989 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Cali.

2.- La demandante, sefiora MONICA MARIA CACERES HERRAN, es propietaria del
apartamento 302 D, del CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE PINARES, localizado
en la Calle 13 E- 13 B Carrera 66 B-68, con folio de matricula inmobiliaria no. 370-
523222 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali, el cual le fue
adjudicado por remate en el Juzgado 3 Civil del Circuito de Cali,(3ro civil del circuito
de ejecucidn de sentencias) asignadndosele al apartamento segln su informacién desde



el inicio de la construccidn el parqueadero 228 y la bodega 115 , mismos de los cuales
hace uso como sefiora y duefia desde el ms de septiembre del afio 2010 hasta la fecha.

3.- Los actos de sefiorio que se predica la demandante, consiste en la instalacién de
servicios publicos, de agua, energia, telefonia, internet, gas, pago de mantenimiento,
servicio de energia, aseo, pago de administracion, desde el afio 2010 a la fecha, pagos
de impuestos predial y mega obras, tanto para el parqueadero como para la bodega
adjuntando paz y salvos desde el afio 2010 a la fecha de la demanda. Siendo
reconocida por sus vecinos como la poseedora de los inmuebles, tanto que los refiere
por sus nombres en la demanda (hecho 4°.)

4.- Finalmente indica que su representada ignora el paradero de la persona que
aparece como propietaria en los certificados de tradicion de los inmuebles, indicando
una direccién de correo electrénico de la misma vy fisica. Para finalizar que en razén
a que ha ejercido de manera libre, no clandestina, pacifica, ininterrumpida, se declare
la correspondiente propiedad de dichos bienes por via de la prescripcién a su favor.

PRETENSIONES. -

Que se declare por via de la prescripcién ordinaria, que la sefiora MONICA MARIA
CACERES HERRAN, es propietaria de los inmuebles ubicados en la CARRERA 68 NO.
13B-61 115 D Y 228 G, Barrio CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE PINARES, de
Cali, con ocasién a la prescripcién adquisitiva de dominio por més de 10 afios y como
consecuencia de lo anterior se cancele el registro de propiedad de la sefiora MONICA
MENDEZ DIAZ, y condena en costas.

lll.- TRAMITE PROCESAL. -

Demanda a reparto el dia 18 de noviembre del 2020. Por auto de fecha 20 de
noviembre del 2020, se admite la demanda, ordenando correr traslado de la misma
a la parte demandada y el emplazamiento a las personas inciertas e indeterminadas.
Ordenando fijar en lugar visible la valla de que trata el numeral 7 del articulo 375
del CGP, asi como la inscripcién de la demanda y la informacién de la existencia del
proceso a las entidades tal y como lo predica la norma en cita.

La Superintendencia de Notariado y registro en escrito de fecha 28 de septiembre del
2021, indica al despacho que, en respuesta al oficio del 10 de agosto del 2021,
indicando que una vez recibido el oficio la SDPRFT, procedi6 a hacer anélisis juridico



del folio de matricula, pudiéndose constatar que el inmueble proviene de propiedad
privada y el actual titular de los derechos reales es una persona natural. (FI. 11
Expediente digital)

Por auto de fecha 09 de agosto del 2021, se ordend corregir los numerales 4, 6 y 7
del auto interlocutorio del 20 de noviembre de 2020, indicando que el inmueble que
se pretende usucapir, sobre el cual se debe ordenar el emplazamiento e inscribir la
demanda es el identificado con matricula inmobiliaria No370-522989, de
conformidad con el articulo 286 del C.G.P., corregidos los oficios se emitieron a las
respectivas entidades.

La unidad para la atencién y reparacién a las victimas, dio respuesta al oficio
indicando el 9 de septiembre del 2021, que” Atendiendo a su requerimiento, una vez
revisado el inventario de bienes inmuebles urbanos y rurales recibidos por el FRV a la
fecha, no se encontré Inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria
N.370-522989” (Fl. 43 expediente digital)

El 28 de octubre del 2021 la Superintendencia de Notariado y registro informa en
oficio SNR2021EEO81925 que; “ Asi las cosas, la SDPRFT, una vez recibio el oficio
anexo en la solicitud y emitido por su despacho, procedié a hacer el andlisis
juridico del folio de matricula inmobiliaria pudiéndose constatar que el inmueble
proviene de propiedad privada y el actual titular de los derechos reales es una persona
natural.” (fl 54 expediente digital)

La Agencia Nacional de Tierras, en oficio de fecha 2021-09-07 indica que: “ De
acuerdo a lo anterior, una vez observado su oficio, y los datos alli consignados se
logro establecer que los predios identificados con el FMI 370- 522989 y FMI 370-
522847 son de cardacter URBANO, debido a su ubicacion catastral, razon por la cual
no se emitird respuesta de fondo a la solicitud ,toda vez que no corresponde a esta
Subdireccion emitir conceptos con respecto a procesos judiciales referentes a
inmuebles ubicados en el perimetro urbano, al carecer de competencia para ello” (Fl
66 expediente digital)

La parte demandada, fue notificada por de correo certificado de la empresa Servicios
Postales Nacionales S.A. 472, tal como lo dispone el articulo 8 del Decreto Legislativo
806 de 2020 y 291 y 292 del C.G.P. con certificado de entrega a la direccién carrera
84 No. 6°-114 barrio Mayapan de la ciudad de Cali, y correo electrénico
monimendez72 @hotmail.com.
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Por auto de fecha 27 de abril del 2022 se nombré curador ad litem para las personas
inciertas e indeterminadas, quien se notifica de la demandada el 25 de mayo de los
corrientes, dando contestacion de la demanda como consta a folio 84 del expediente
digital sin oposicién a la demanda.

Por auto de fecha 24 de agosto de los corrientes, se fijé fecha y hora para llevar a
cabo diligencia de inspeccién judicial, decretando pruebas y nombrando perito para
la inspeccién judicial.

El perito designado, en dictamen presentado, indica lo siguiente: (Fl. 91 expediente
digital). 18.- INFORMACION DE LOS INMUEBLES. “ Se trata de un parqueadero y
un deposito ubicados al interior del conjunto residencial Altos de Pinares en la Carrera
68 # 13B-61 del barrio la Hacienda de la ciudad de Cali que se encuentran sometidos
a régimen de propiedad horizontal . El primer inmueble corresponde a un
parqueadero doble identificado con el No. 228, el cual tiene una disposicion de sus
espacios para parqueo en linea y se encuentra ubicado en el primer piso del conjunto,
este parqueadero cuenta con cubierta en losa de entrepiso de ferro concreto, piso en
concreto y se encuentra debidamente demarcado sobre una columna. El segundo
inmueble corresponde a un deposito ubicado en primer piso con cerramiento en
mamposteria de ladrillo con vinilo y puerta de madera, esta dotado de iluminacion
y pisos sin enchape.” 20. LINDEROS PARTICULARES. - “ Los linderos del predio
fueron tomados de la Escritura publica No. 3.228 del 29 de noviembre de 2005 de
la Notaria Quince del Circulo Registral de Cali que reposa en el expediente” NOTA:
Los linderos establecidos para el parqueadero No. 228 en la Escritura pudblica No.
3.228 del 29 de noviembre de 2005 de la Notaria Quince del Circulo de Cali no
corresponden en magnitud y colindantes. En la citada EP se establece que por uno de
sus costados mds extensos colinda con los deposito 176 y por el otro costado con el
apartamento 229 cuando en realidad el parqueadero 228 por sus costados mds
extensos colinda con los parqueaderos 227 y 229; respecto de los costados mds cortos
que lo conforman, la escritura establece que por un costado colinda con el deposito
177 pero en terreno se establece que colinda con el deposito No. 148. En este caso se
evidencia que los linderos reales del parqueadero No. 228 diifieren abiertamente de
los linderos establecidos en la EP 3.228.

Ahora respecto de la BODEGA 115, indica: “NOTA: Los linderos establecidos para el
deposito No. 115 coinciden en su magnitud, pero este depdsito no colinda con el
deposito 109 como se establece en la EP y como se evidencia en el plano aportado”



Respecto de la CORRESPONDENCIA ENTRE EL BIEN OBJETO DE LA PERICIA Y EL
QUE SE PRETENDE ADQUIRIR POR PRESCRIPCION. En el punto 25 de su experticia
indica: “ De conformidad a todo lo anteriormente expuesto en el dictamen,
sustentado en la verificacion que se realizo en terreno el dia 23 de septiembre de
2022 a los bienes inmuebles objeto de usucapion, aunado a toda la documentacion
suministrada y las consultas realizadas en el sistema Catastral de Cali y Sistema de
Infraestructura de Datos Espaciales de Cali IDESC, se ha podido establecer que a partir
de las Escrituras Publicas suministradas para la identificacion de los bienes inmuebles,
los linderos establecidos y descritos mediante escritura Publica # 3.228 difieren
abiertamente respecto de los colindantes establecidos en la EP de los colindantes
verificados por el perito en terreno, adicionalmente se evidencia que existe una
amplia y abierta diferencia en la cabida superficiaria que se establece para el
parqueadero 228, en documentos de 9,24 m? y en terreno se establecen 18,50 m?.
en tal sentido no se cumple con la plena identidad de los bienes inmuebles solicitados
en prescripcion “

Conforme a auto de fecha 7 de octubre del 2022, se fijé nueva fecha para llevar a
cabo diligencia de inspeccién judicial el dia 9 de noviembre el 2022 a la 9am,
encontrandose el despacho en diligencia de inspeccién judicial, recepcionando el
interrogatorio de parte de la demandante sefiora MONICA MARIA CACERES y de
los testigos, JIMMI ANTONIO ARCE Y ESMERAGDO PARADA, y constatando la
informacién rendida por el perito ingeniero Humberto Arbeldez en su dictamen, en
cuento a la identificacién plena de los bienes objeto de la presente pertenencia,
motivo por el cual, este despacho considerando que son suficientes los elementos
probatorios, allegados y los practicados por parte del despacho y no habiendo mas
pruebas por practicar, ya que las testimoniales ordenadas, solamente estarian
encaminadas a probar la posesidn de la usucapiente, y de acuerdo a lo probado hasta
este momento hay suficiente informacién para determinar la procedencia o no de la
accién impetrada, (Art. 212 del CGP, en cuanto a la limitacién de la recepcién de los
testimonios cuando se considere por el despacho suficientemente esclarecidos los
hechos materia de esa prueba ) procede el Despacho a proferir la Sentencia que en
derecho corresponda de conformidad con lo normado por el articulo 278 del C.GP.

IV.- CONSIDERACIONES

1.- Concurren en el presente asunto los presupuestos procesales que permiten decidir
el fondo de la controversia, esto es los requisitos necesarios que regulan la constitucién
y desarrollo formal y vélido de la relacién juridico-procesal. De otra parte, no se
avizora la existencia de vicio alguno con entidad de estructurar nulidad, que debiera



ser puesta en conocimiento de la parte afectada o que procediere su declaracién
oficiosa.

2.- En cuanto a la legitimacién en la causa, decantado se presenta hoy este concepto,
y se sabe que no se trata de un presupuesto procesal, sino de un presupuesto material
de la pretensidn, cuya verificacién estad reservada para la sentencia. De ahi que este
presupuesto, en el caso examinado, no acusa ninguna deficiencia como quiera que la
parte actora cree haber adquirido el bien por prescripcidn, y por pasiva concurren la
persona que es seflalada como titular del derecho de dominio, como las personas
inciertas e indeterminadas.

3.- El problema juridico que se somete a consideracién del Despacho estriba en
determinar si hoy concurren al caso los presupuestos axiolégicos necesarios para
acceder a los pedimentos prescriptivos del demandante, o por el contrario estan
ausentes todos o uno de ellos que impida al actor acceder al dominio de los inmuebles
objeto de pertenencia.

4.- El Cédigo Civil establece como modos de adquirir el dominio la ocupacién, la
tradicion, la accesién, sucesién por causa de muerte y la prescripcién adquisitiva de
dominio.

La prescripcién al tenor del articulo 2512 ibidem' “es un modo de adquirir las cosas
ajenas, o de extinguir las acciones o derechos, por haberse poseido las cosas o no
haberse ejercido acciones y derechos durante cierto lapso de tiempo, concurriendo
los demas requisitos legales™, de lo que se infiere que existen dos tipos de prescripcién,
una adquisitiva y una extintiva.

La prescripciéon adquisitiva de dominio — que es la que para el caso interesa — esta
regido por el articulo 2518 del Cédigo Civil, el cual establece que se gana de esta
manera el dominio de los bienes raices o muebles que estdn en el comercio humano
y que se han poseido en las condiciones legales.

La Corte Suprema de Justicia se refirié a esta institucion juridica en los siguientes
términos:

“El articulo 2512 del Codligo Civil se ocupa de definir la prescripcion, pues al efecto
expresa que “es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones o

1 Cédigo Civil



derechos ajenos, por haberse poseido la cosa y no haberse ejercitado dichas acciones
y derechos durante cierto lapso de tiempo, y concurriendo los demds requisitos
legales”.

Del anterior precepto y de otros mas se desprende que la prescripcién, en su
modalidad adquisitiva, puede ser ordinaria o extraordinaria. La segunda, que es la
que interesa al caso sublite, se configura mediante el lleno de los presupuestos
siguientes: a) posesidon material en el demandante; b) que la posesidon se prolongue
por el tiempo de ley; ¢) que la posesidn ocurra ininterrumpidamente; y, que la cosa
o derecho sobre la cual se ejerce la posesion sea susceptible de adquirirse por
prescripcion (C.C. arts. 981, 2518, 2519, 2521, 2529, 2531, 2532; CPC, art. 413; L.
50/36, art.19).

Al prescribiente que ha invocado la usucapién ordinaria o extraordinaria le
corresponde demostrar que en el bien que pretende ha ejecutado actos positivos o
materiales que indudablemente exterioricen su sefiorio (C.C. arts. 762 y 981).

Seglin se vio, constituye otra exigencia para el buen suceso de toda pretensién de
usucapién extraordinaria, la que el prescribiente haya poseido la cosa o derecho por
el tiempo fijado por la ley, o sea, por un lapso de 10 afos, sin que en el cdmputo de
este término tenga incidencia la clasificacion de los bienes en muebles e inmuebles,
como si la tiene respecto de la prescripcion ordinario (C.C. art. 2532).

Ahora, es importante resalta que si bien es cierto la apoderada judicial de la parte
demandante demanda una prescripcién ordinaria, de conformidad con los hechos y
las pretensiones de la demanda claro es concluir que se trata de una prescripcién
extraordinaria carente de justo titulo, por lo que se estudiaran los elementos
axiolégicos de la prescripcidon extraordinaria en este caso.

Por otra parte, cuando el poseedor acomete sus actos posesorios, esta actividad debe
mantenerse y prolongarse por el tiempo requerido por la ley, pues si fenédmenos de
indole natural o civil le hacen perder su contacto con la cosa o derecho, como cuando
la pierde definitivamente por haber pasado a otras manos o por resultar vencido en
una contienda litigiosa (C.C. arts. 2522, 2523), lo cual entrafia cuando menos la
pérdida del “corpus”la posesidon deja entonces, de tener toda la virtualidad juridica
para usucapir.

De lo anterior resulta claro que para la configuracién de la prescripcidon adquisitiva
extraordinaria , segln reiterados pronunciamientos que sobre el punto ha hecho la



Honorable Corte Suprema de Justicia se requiere de la confluencia de tres
presupuestos juridicos a saber: 1.-la prescriptibilidad de la cosa, 2.- Que se trate de
una cosa singular que se haya podido identificar y determinar plenamente y que sea
la misma que se enuncia en la demanda y 3.- que sobre dicho bien, quien pretenda
adquirir su dominio por este modo, haya ejercido y ejerza posesion material en forma
pacifica, publica y continua durante un lapso igual o superior a los 10 afos.

El articulo 762 del Cédigo Civil la define como “/a tenencia de una cosa determinada
con animo de sefior o dueno, sea que el duerio o el que se da por tal, tenga la cosa
por si mismo, o por otra persona que tenga en lugar y a nombre de él”. Aqui se
distinguen dos elementos: el corpus, esto es, el ejercicio material del derecho y el
animus, es decir, la voluntad de considerarse titular del derecho.

V.- CASO CONCRETO. -

Se observa, al analizar los presupuestos de este modo de adquirir el dominio, que
todos encuentran paridad en un elemento consustancial o comin denominados, y es
el objeto sobre el que se materializan. En efecto, la prescripcién adquisitiva de
dominio tiene por cometido, tal como se refirié ut supra otorgar la propiedad sobre
una cosa, previo el cumplimiento de los requisitos que la ley exige, de alli que la
propiedad como derecho real de conformidad con lo previsto en el articulo 665 del
Codigo Civil, implique la relacién sujeto-cosa, o poder subordinacién que ejerce el
titular sobre el bien.

Descendiendo al caso que hoy convoca la atencién del Despacho, se exige para el
buen suceso de la pretensién la comprobacién de los presupuestos axiolégicos arriba
sefalados, por tanto, procederemos a ese menester a comenzar con la identidad del
objeto a prescribir, indicando desde ahora que en la inspeccién judicial se logré
determinar la identidad de los inmuebles objeto de la pertenencia pues la demandante
aduce que se trata de un parqueadero y un deposito ubicados al interior del conjunto
residencial Altos de Pinares en la Carrera 68 # 13B-61 del barrio la Hacienda de la
ciudad de Cali que se encuentran sometidos a régimen de propiedad horizontal . El
primer inmueble corresponde a un parqueadero doble identificado con el No. 228,
el cual tiene una disposicion de sus espacios para parqueo en linea y se encuentra
ubicado en el primer piso del conjunto, este parqueadero cuenta con cubierta en losa
de entrepiso de ferro concreto, piso en concreto y se encuentra debidamente
demarcado sobre una columna. El segundo inmueble corresponde a un deposito
ubicado en primer piso con cerramiento en mamposteria de ladrillo con vinilo y
puerta de madera, esta dotado de iluminacion y pisos sin enchape.”



Ahora, respecto de la correspondencia entre el bien objeto de la pericia y el que se
pretende adquirir por prescripcién. En el punto 25 de su experticia indica: “ De
conformidad a todo lo anteriormente expuesto en el dictamen, sustentado en la
verificacién que se realizd en terreno el dia 23 de septiembre de 2022 a los bienes
inmuebles objeto de usucapién, aunado a toda la documentacién suministrada y las
consultas realizadas en el sistema Catastral de Cali y Sistema de Infraestructura de
Datos Espaciales de Cali IDESC, se ha podido establecer que a partir de las Escrituras
Pablicas suministradas para la identificacion de los bienes inmuebles, los linderos
establecidos y descritos mediante escritura Publica # 3.228 difieren abiertamente
respecto de los colindantes establecidos en la EP de los colindantes verificados por el
perito en terreno, adicionalmente se evidencia que existe una amplia y abierta
diferencia en la cabida superficiaria que se establece para el parqueadero 228, en
documentos de 9,24 m? y en terreno se establecen 18,50 m2. en tal sentido no se
cumple con la plena identidad de los bienes inmuebles solicitados en prescripcién.
Ahora en diligencia de inspeccién judicial se pudo constatar la existencia de los bienes
inmuebles objeto de la pertenencia, que si bien es cierto no se adecuaban en cuanto
a su drea, su ubicacién y localizacién dentro de la propiedad horizontal eran claras
para este despacho, observdndose que si bien es cierto algunas areas o linderos no
coincidian con las especificaciones dadas en el reglamento de propiedad horizontal,
pudiendo ser un error del mismo, si habia existencia fisica de los inmuebles a prescribir
dentro de la unidad residencial PINAR DEL CERRO IIl ETAPA DE ALTOS DE PINARES
localizado en la carrera 68 no. 13b- 61/66 de la ciudad de Cali.

Asi las cosas, este despacho considera que los inmuebles objeto de la pretensiéon
prescriptiva estdn plenamente identificados, toda vez que en la diligencia de
inspeccién judicial se concluydé que los predios que se reclaman son los mismos que
aparecen en los titulos de propiedad de la demandada, puede observase que de la
escritura publica No. 3103 de fecha 02-05-1995 de la Notaria 92. De Cali, se extraen
los mismos linderos que contiene la escritura publica de compraventa No. 3228 del
29 de noviembre del 2005 de la Notaria 11 de Cali, ambas inscritas en los folios de
matricula inmobiliaria respectivas, en donde se deja claro que los linderos y
especificaciones , especiales de cada uno de los inmuebles, objeto de esta pertenencia,
si bien es cierto resultan en algunas areas diferentes, esto no obsta para no indicar que
se trata de los mismos bienes a prescribir, no solo por su ubicacidén geogréfica, sino
por las declaraciones de los testigos recepcionadas en dia de la diligencia de inspeccidn
judicial. El dictamen pericial identifica los predios, pero destaca la no coincidencia de
las areas, las cuales fueron revisadas en diligencia de inspeccion judicial practicada el
dia 9 de noviembre del afio 2022 (FI 96 y 97 expediente digital)



Ahora es claro que de acuerdo al petitum de la demanda, las &reas y ubicacién son
en la mayoria de sus datos disimiles a la realidad , como por ejemplo el area del
parqueadero que indica ser un parqueadero con un area 228 con ara privada de 9.24
metros , habiéndose verificado en metros que su area corresponde a 18.50 metros
cuadrados( parqueadero doble en linea) , lo que difiere de las escrituras y datos
contenidos en el certificado de tradicidon del parqueadero 228 con folio de matricula
inmobiliaria No. 370- 522847 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos,
concluyendo el despacho que se trata de una alnderacion inadecuada en el
reglamento de propiedad horizontal, que no es obstadculo para determinar la
existencia del bien objeto de la pertenencia, lo que implica que en caso de conceder
las pretensiones deberd adecuarse el area del inmueble conforme dictamen pericial en
la sentencia.

Ahora respecto del deposito 115 con folio de matricula inmobiliaria No. 370-522989,
se trata de un depdsito con un &rea de 1.68 metros cuadrados, tal y como consta en
escrituras y certificado de tradicién, pero su ubicacién no aparece que colinde con los
predios aledafios como son el depdsito 109 tal y como dicen linderos de escritura, asi
como en la inspeccién judicial se pudo constatar que colinda con otro nimero de
depésito pero esto no lo saca de su realidad material de existencia dentro de la
copropiedad, ademas que conforme a los testimonios recepcionados se han hecho
varias variaciones al interior de la copropiedad que no han podido ser elevadas a
escritura publica para que la realidad juridica coincida con la realidad material de los
inmuebles. Lo anterior, considera el despacho no altera gravemente la realidad de
los inmuebles objeto de la pertenencia por lo que hace que exista identificaciéon de
ellos respecto de los bienes de propiedad de la demandada MONICA MENDEZ, tal y
como fue adquirido por ella, mediante E.P. No. 3228 del 29 de noviembre del afio
2005 de la Notaria 5a. de Cali, y los que realmente se encuentran fisicamente en
posesion de la demandante MONICA MARIA CACERES, razén por la cual mal haria
el despacho en no conceder la pertenencia y mas tratdndose de bienes bajo el
régimen de la propiedad horizontal tal y como lo dispone en las escrituras publicas
No. 3103 del 02 de Mayo de 1995 de la Notaria 92. Del Circulo de Cali, con sus
respectivas reformas.

Es importante resaltar que la identidad de los inmuebles que se pretenden adquirir en
acciéon de pertenencia, constituye piedra angular sobre la cual se edifica esta accidn,
pues con base en ella es factible proceder a examinar la existencia de los restantes
elementos. En efecto, es este requisito de significativa importancia dentro de la accién
de pertenencia por cuanto su fin primordial es determinar la identidad material o



fisica del bien cuya declaraciéon de dominio se pretende, de tal manera que no pueda
confundirse con otro. Por esta razén, la demanda a través de la cual se plantea el
litigio, debe contener su identificacién precisa, identificacién que, tratdndose de
inmuebles, se logra cumpliendo a cabalidad el requisito forma que establece el articulo
83 del CGP, esto es , especificAndolos “ por su ubicacién, linderos actuales,
nomenclaturas y demas circunstancias que los identifiquen” todo lo cual debe estar
demostrado en la respectiva etapa probatoria y de esta manera verificar que
ciertamente el bien existe , por cuanto fue identificado dentro del proceso. El
despacho habiéndose probado las areas existentes al momento de la inspeccidn
judicial, no podré en caso de acceder a la pertenencia entregar mas de lo probado, y
no lo pedido pues hay una diferencia en areas, respecto de los mismos es decir lo que
se dice en la demanda y lo que se logro probar en el proceso.

De manera que, identificados los predios indicados en la demanda, es posible
emprender el estudio de los demés elementos de la accién de pertenencia, esto es,
verificar si es 0 no prescriptible y la posesion material que sobre los bienes inmuebles
ejerce la demandante. Si no se establece la identidad de los bienes, no seria posible
determinar los demés elementos, por cuanto seria imposible precisar si el bien a que
alude el certificado de tradicién o folio de matricula inmobiliaria, es el mismo
resefiado en la demanda y el mismo que posee el demandante. Se correria incluso el
riesgo de declarar el dominio de bienes que en verdad no posea el demandante o
areas no comprendidas dentro del certificado o escrituras, sacrificando el derecho de
defensa de quienes sean sus verdaderos titulares.

Y precisamente es esta la situacidon que se plantea en el caso controvertido, dado que
en la demanda se pretenden dos inmuebles, ambos ubicados en el mismo conjunto
residencial, pero con algunas diferencias, respecto de areas y linderos. Al plenario se
aportaron certificados de tradicién de los inmuebles, y la escritura pablica No. 3228
del 29 de noviembre del afio 2002 de la Notaria 15 del circulo de Cali, que dan
cuenta de los linderos y ubicacién del parqueadero 228 que hace parte del conjunto
residencial PINAR DEL CERRO Il ETAPA DE ALTOS DE PINARES localizado en la
carrera 68 no. 13b- 61/66 CON NUMERO DE MATRICULA INMOBILIARIA 370-
522847 Y LA BODEGA 115 CON FOLIO DE MATRICULA 370-522989, Por medio
de la cual la demandada Sra. MONICA MENDEZ DIAZ, adquirido los mismos. Cuyos
linderos alli plasmados son diferentes, conforme lo establece la prueba pericial
practicada dentro de este proceso, al indicarse por parte del perito que: “Los linderos
establecidos para el parqueadero No. 228 en la Escritura publica No. 3.228 del 29
de noviembre de 2005 de la Notaria Quince del Circulo de Cali no corresponden en
magnitud y colindantes. En la citada EP se establece que por uno de sus costados mds



extensos colinda con los deposito 176 y por el otro costado con el apartamento 229
cuando en realidad el parqueadero 228 por sus costados mds extensos colinda con
los parqueaderos 227 y 229; respecto de los costados mds cortos que lo conforman,
la escritura establece que por un costado colinda con el deposito 177 pero en terreno
se establece que colinda con el deposito No. 148. En este caso se evidencia que los
linderos reales del parqueadero No. 228 difieren abiertamente de los linderos
establecidos en la EP 3.228.

Ahora respecto de la BODEGA 115, indica: Los linderos establecidos para el deposito
No. 115 coinciden en su magnitud, pero este depJsito no colinda con el deposito 109
como se establece en la EP y como se evidencia en el plano aportado™

Respecto de los inmuebles, objeto de la posesidn, se indica que, si bien es cierto,
existen actos posesorios sobre los inmuebles que refiere la demandante como
PARQUEADERO 228 DISTINGUIDO CON FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA
370-522847 Y QUE SE ENCUENTRAN CONTENIDOS EN LA E.P. NO. 3103 DEL 02-
05-1995 DE LA NOTARIA 92. DE CALI Y BODEGA 115 CON FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA NO. 370-522989 UBICADOS AMBOS EN EL CONJUNTO
RESIENCIAL ALTOS DE PINARES de la actual nomenclatura urbana de Cali, su
ubicacién y linderos reales no coinciden, exactamente, respecto del parqueadero ,
como lo ha expresado el perito y se extrae de la diligencia de inspeccidn judicial, no
obstante hay existencia de los bienes y las areas del deposito coinciden y su ubicacién,
maés existe un drea mas amplia respecto del parqueadero que se duplica por tratarse
de un parqueadero doble.

Si bien es cierto, es evidente que estos inmuebles se encuentra debidamente registrado
en la oficina de Instrumentos Publicos de Cali y que hace parte de la zona urbana
de Cali, igualmente se encuentra sometido a régimen de propiedad Horizontal
hechos que permiten establecer que el predio objeto de estudio no hace parte de
un bien de uso publico, y por hacer parte declarada del POT 2014 como &rea urbana
del Municipio de Cali y no hace parte de acuerdo a las respuestas de los diferentes
entidades notificadas, estaria claramente demostrado que no se trata de un bien de
uso publico, imprescriptible al tenor de lo establecido en el articulo 375 Nral 4 del
CGP.

En punto a la identidad del predio poseido por el usucapiente, sefialé la Corte
Suprema de Justicia en sentencia SC3271-2020 Radicado: 50689-31-89-001-2004-
00044-01: “el articulo 762 del C.C. dispone la necesidad de determinarlo, a fin de



establecer, desde lo corporeo, el lugar donde realmente se detentan los actos
transformadores sobre el corpus.

De tal modo, para fijar la identidad material de la cosa que se dice poseer, es
indispensable describir el bien por su cabida y linderos. Para tal propdsito, valdrad
hacer mencion de las descripciones contenidas en el respectivo titulo o instrumento
publico, cuando la posesion alegada es regular, o si no lo es, de todos modos, referirse
a ellos como parametro para su identificacion. No obstante, en cualquier evento, la
verificacion en campo se impone por medio de la inspeccion judicial como prueba
obligatoria en este tipo de procesos con perjuicio de originar nulidad procesal
(articulo 133, numeral 5° del Codigo General del Proceso).

En lo tocante con los elementos axiologicos de la accion, en el proceso de pertenencia
con relacion a la identidad de la cosa, el propJsito es probar y determinar qué es lo
que se posee, la naturaleza, clase, extension, drea y bien inmueble que, con sus
particularidades concretas, se ostenta materialmente en su corporeidad mediante
actos de sefiorio y con relacion al cual se pretende la declaracion de dominio; si esta
individualizado o si forma parte de un todo; naturalmente, que por los efectos
Juridicos para registro, catastro, comparacion con titulos, etc’.

Es necesario recordar, que para la prosperidad de la accién de pertenencia se requiere
acreditar la existencia de todos los elementos ya mencionados, empero se reitera que
en el caso que ocupa la atencién de este despacho, no se acredité el requisito de : “
que se trate de una cosa singular que se haya identificado y determinado plenamente
“ por lo que es imperioso si bien es cierto, ante la no concordancia de lo pedido en
la demanda respecto de las areas si conceder la pertenencia teniendo en cuenta lo
probado en la inspeccidn judicial y el peritaje presentado por el perito designado por
el despacho quien finalmente indica en su experticia que : No. 21. AREA'Y FORMA .
Se anexa cuadro de areas de conformidad con la documentacién suministrada y las
verificaciones realizadas en terreno el dia 23 de septiembre de 2022. (FI 91 expediente

digital)

Area parqueadero No. 228 m? Escrituras 9,24

Area parqueadero No. 228 m? Certificado 9,24

tradicion

Area parqueadero No. 228 Verificada m? 18,50
Area bodega No. 115 m?2 1,68

Area bodega No. 115 Certificado tradicién m? 1,68



Area bodega No. 115 verificada m? 1,68

NOTA: Se deja constancia que verificada el &rea del parqueadero No. 228 en terreno,
la misma se establece en 18,50 m? por ser un parqueadero doble en linea

Finalmente, indica en el punto 25: “ De conformidad a todo lo anteriormente
expuesto en el dictamen, sustentado en la verificacion que se realizo en terreno el dia
23 de septiembre de 2022 a los bienes inmuebles objeto de usucapion, aunado a toda
la documentacion suministrada y las consultas realizadas en el sistema Catastral de Cali
y Sistema de Infraestructura de Datos Espaciales de Cali IDESC, se ha podido establecer
que a partir de las Escrituras Publicas suministradas para la identificacion de los bienes
inmuebles, los linderos establecidos y descritos mediante escritura Publica # 3.228
difieren abiertamente respecto de los colindantes establecidos en la EP de los
colindantes verificados por el perito en terreno, adicionalmente se evidencia que existe
una amplia y abierta diferencia en la cabida superficiaria que se establece para el
parqueadero 228, en documentos de 9,24 m? y en terreno se establecen 18,50 m?.

Respecto de los actos de sefiorio, indica el sefior perito que “En entrevista realizada con
la seAora Monica Cdceres manifiesta que viene ocupando los bienes inmuebles desde el
momento que adquiere el apartamento en un remate, que se ha encargado de cubrir los
gastos de administracion y el pago de impuesto predial sin que hasta la fecha nadie se
oponga “

A lo anterior hay que agregar que en diligencia de inspeccién judicial se pudo verificar
la existencia de los mencionados bienes y la realizacién por parte de la actora de otros
hechos positivos indicativos inequivocos de su &nimo de sefiora y dueia sobre el bien,
sin que de otra parte nadie le dispute o haya disputado su condicién de propietaria;
todo lo contrario, es reconocida por el vecindario como duefia absoluta y Unica de
los bienes a usucapir.

La prueba testimonial obrante en la foliatura, como el restante haz probatorio, viene
a corroborar una situacién que se revela como indisputable: la sefiora MONICA
MARIA CACERES HERRAN es poseedora de dichos bienes, cuya declaracién de
pertenencia invoca, por el tiempo necesario para invocar la usucapién extraordinaria.

La sola circunstancia que los testigos JIMMY ANTONIO ARCE MUNOZ,
ESMARAGDO PARADA ROJAS aseveren que conocen a la demandante por espacio
de 10 afios, como poseedora de los bienes inmuebles, parqueadero y bodega tienen



la virtualidad juridica de coincidir con las declaraciones hechas por la demandante y
lo comprobado en la diligencia de inspeccién judicial y que de contera resultan
eficaces para el fin propuesto.

En efecto, JIMMY ANTONIO ARCE MUNOZ, testigo indica en su declaracién, que:
“Es jefe de mantenimiento del conjunto residencia, desde hace 9 afos
aproximadamente. Conoce a la demandante desde que lleva trabajando en el
conjunto residencia. Que el garaje 228 y el deposito 115 lo utiliza la sehora MONICA
CACERES, quien siempre ha estacionado sus vehiculos y ha ocupado la bodega. Que
paga la administracion de dichos bienes”

Indica que cuando se hicieron las ultimas torres que anexaron a la unidad modificaron
parte del sétano y cuadrar parqueaderos y bodegas y se eliminaron bodegas y se
adecuaron parqueaderos, de alli las confusiones que existen con varios inmuebles.
Solo se ha hecho fisicamente y no se ha realizado juridicamente las modificaciones
porque han cambiado de administraciones y le consta porque esa zona fue la que se
modifico y tiene el mismo problema sin formalizar las adecuaciones nuevas.

A su vez el testigo EEMARAGDO PARADA ROJAS, quien afirma que: “Es el esposo de
la tia de la demandante. El acompafio a la demandante a realizar todas las
negociaciones del apartamento. Indica que la demandante se dio cuenta que estaban
vendiendo el apartamento y visitaron un abogado encargado del apartamento, desde
hace mas de 10 anos. Ella vendié una propiedad en el Espinal Tolima y con eso se dio
una parte para comprar el apartamento. No sabe porque no se escrituro el
parqueadero y la bodega, pero ella los adquirié. Afirma que ella paga mantenimiento
de parqueaderos, bodega. “

Todos son contestes en afirmar que es reputada duefa tanto de parqueadero como
de la bodega, que la posesién es publica y pacifica, por cuanto nadie le ha disputado
o controvertido su condicién de ama y sefiora y que la dicha posesién en todo caso
ha sido ininterrumpida, pues siempre ha estado al frente del bien habitdndolo con su
familia y haciéndole constantes mejoras, e incluso alquildéndolo.

Del interrogatorio de parte a la demandante se pudo constatar los hechos posesorios,
desde el tiempo que adquirié el apartamento 302 de la torre D, y se le hizo la entrega
material de los inmuebles a usucapir , tal y como consta en acta de entrega de fecha
8 de septiembre del 2020 obrante en los anexos que integran la demanda. (fl 04
expediente digital) y hecha la entrega material por la demanda MONICA MENDEZ
DIAZ, se indica que : “ ... hace la entrega de cuerpo ciento y real de bien antes



descrito; un apartamento con un parqueadero doble y bodega ubicado en la direccién
seguidamente dse indica en dicho
documentos : “... la escritura del parqueadero para dos carros 228 y la bodega 115
ambos en el sétano de la Unidad Altos de Pinares, serén entregados en el momento
en que se efectué la liberacién del embargo lo que se haré bajo la responsabilidad del
doctor JAIR VARON ... “

”»

antes anotada con las siguientes caracteristica...

Bajo este panorama se tiene que si conocen a la demandante desde que adquirid el
inmueble que hace parte de la propiedad horizontal CONJUNTO RESIDENCIAL
ALTOS DE PINARES , propietaria del apartamento 302 Torre D y que se le hizo
entrega del parqueadero 228 y de la bodega 115 al momento de su compra, como
ha quedado en el plenario , probado, es dable concluir que la razén de la ciencia de
sus dichos debe remontarse en el tiempo de su adquisicion al afio 2010 ( septiembre),
pues de esa época datan tales sucesos , asi como quedo claro en el interrogatorio de
parte a la demandada y los testimonios recepcionados , pruebas contrastadas y
cotejadas con el restante haz probatorio, para su apreciacién conjunta, lo que le
permite a este despacho vislumbrar la viabilidad de la pretensién incoada.

Corolario: si estd suficientemente demostrado que la demandante en el afio 2010
entrd en posesion del parqueadero y la bodega, con ocasién a la compra hecha del
apartamento 302 de la Torre D , todos ubicados en la misma unidad residencial, y
que ha proseguido alli sin solucién de continuidad, que ha realizado actos positivos
indicativos como los que més de su posesidn material, tales como pago de impuestos,
instalacién de servicios publicos, mega obras, , pago de administracién etc,
adecuaciones y mantenimiento en general, adicionalmente, demostrd el lapso de
tiempo de los 10 afios de posesion sobre los bienes para el buen suceso de la
pretensidn, todo lo cual aparece confirmado integramente por los deméas medios de
conviccion.

Finalmente, es importante resaltar que, de acuerdo con la doctrina juridica procesal,
en materia de apreciacién de las pruebas, es decir, de la actividad intelectual del
juzgador para determinar su valor de conviccidn sobre la certeza, o ausencia de ésta,
de las afirmaciones de las partes en el proceso, existen tres (3) sistemas, que son:

i) El sistema de intima conviccion o de conciencia o de libre conviccion, en el cual se
exige Unicamente una certeza moral en el juzgador y no se requiere una motivacién
de su decisién, es decir, no se requiere la expresién de las razones de ésta. Es el sistema
que se aplica en la institucién de los llamados jurados de conciencia o jueces de hecho
en los procesos penales en algunos ordenamientos juridicos.



ii) El sistema de la tarifa legal o prueba tasada, en el cual la ley establece
especificamente el valor de las pruebas y el juzgador simplemente aplica lo dispuesto
en ella, en ejercicio de una funcién que puede considerarse mecénica, de suerte que
aquel casi no necesita razonar para ese efecto porque el legislador ya lo ha hecho por
él. Este sistema requiere una motivacién, que légicamente consiste en la demostracién
de que el valor asignado por el juzgador a las pruebas guarda total conformidad con
la voluntad del legislador.

iii) El sistema de la sana critica o persuasion racional, en el cual el juzgador debe
establecer por si mismo el valor de las pruebas con base en las reglas de la légica, la
ciencia y la experiencia. Este sistema requiere igualmente una motivacién, consistente
en la expresiéon de las razones que el juzgador ha tenido para determinar el valor de
las pruebas, con fundamento en las citadas reglas.

El Gltimo de los sistemas mencionados es el consagrado en los cédigos modernos de
procedimiento, en las varias ramas del Derecho, entre ellos el Cédigo General del
Proceso vigente, que dispone en su Art. 176: “Las pruebas deberan ser apreciadas en
conjunto, de acuerdo con las reglas de la sana critica, sin perjuicio de las solemnidades
prescritas en la ley sustancial para la existencia o validez de ciertos actos.

“El juez expondra siempre razonadamente el mérito que le asigne a cada prueba’.

Acerca de las caracteristicas de este sistema la Corte Constitucional ha sefalado: “Es
decir, que dicha norma consagra, como sistema de valoracion de la prueba en materia
civil, el de la sana critica:

“Ese concepto configura una categoria intermedia entre la prueba legal
y la libre conviccion. Sin la excesiva rigidez de la primera y sin la excesiva
incertidumbre de la dltima, configura una feliz formula, elogiada alguna
vez por la doctrina, de regular la actividad intelectual del juez frente a la
prueba.

“Las reglas de la sana critica son, ante todo, las reglas del correcto
entendimiento humano. En ellas interfieren las reglas de la Iogica, con las
reglas de la experiencia del juez. Unas y otras contribuyen de igual
manera a que el magistrado pueda analizar la prueba (ya sea de testigos,
peritos, de inspeccion judicial, de confesion en los casos en que no es lisa



y llana) con arreglo a la sana razoén y a un conocimiento experimental
de las cosas.

“El juez que debe decidir con arreglo a la sana critica, no es libre de
razonar a voluntad, discrecionalmente, arbitrariamente. Esta manera de
actuar no seria sana critica, sino libre conviccion. La sana critica es la
union de la Iogica y de la experiencia, sin excesivas abstracciones de
orden intelectual, pero también sin olvidar esos preceptos que los
filosofos llaman de higiene mental, tendientes a asegurar el mas certero
y eficaz razonamiento’?

Asi las cosas, los requisitos traidos por la jurisprudencia se han demostrado a plenitud.
La posesiéon a nombre de la demandante lo ha sido en tiempo superior al recabado
por la ley y acreditado suficientemente. Queda igualmente sin discusién el hecho de
que el inmueble si es susceptible de adquirirse por prescripcién, no es considerado de
uso publico, se establecié especificamente que no pertenece a alguna de persona de
derecho publico, que tornaria improcedente la pretensidn; por el contrario, se sabe
que ha sido propiedad privada y objeto de negociaciones. Por tanto, se accederd a
las pretensiones de la demanda, dejando claro que se declararan la prescripcién
conforme al &rea descrita por el perito, quien, en su experticia, advirtié el error de las
mimas, al existir diferencia respecto de lo pretendido en la demanda

En razén y mérito de lo brevemente expuesto el JUZGADO SEPTIMO CIVIL
MUNICIPAL DE CALI de Cali, administrando justicia en nombre de la Republica y por
autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR que pertenece el dominio pleno y absoluto a la sefiora
MONICA MARIA CACERES HERRAN, identificada con la cedula de ciudadania No.
67.001.737 de Cali, por prescripcién extraordinaria de dominio los siguientes bienes
inmuebles: PARQUEADEROQO 228, localizado en la Calle 13 E- 13 B Carrera 66 B-68
CONJUNTO RESIENCIAL ALTOS DE PINARES de la ciudad de Cali, con folio de
matricula inmobiliaria no. 370-522847 de la oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos de Cali cuyos linderos y areas se encuentran contenidos en la E.P. 3103 DE
FECHA 02-05 de 1995 de la Notaria 92. De Cali y sus reformas y complementados

2 Sentencia C-622 de 1998, M. P. Fabio Mordn Diaz, Salvamento Parcial de Voto de Eduardo Cifuentes
Muhoz.



con en el dictamen pericial que hara parte integral de este fallo ; Y La BODEGA 115,
que se encuentra ubicada en el Conjunto Residencial Altos de Pinares, localizado en
la Calle 13 E- 13 B Carrera 66 B-68 de la ciudad de Cali, con folio de matricula
inmobiliaria no. 370-522989 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Cali, cuyos linderos y &reas se encuentran contenidos en la E.P. 3103 DE FECHA 02-
05 de 1995 de la Notaria 92. De Cali, y sus reformas y complementados con en el
dictamen pericial que hara parte integral de este fallo.

SEGUNDO: ORDENAR la inscripcién de esta sentencia en la oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de esta ciudad, en el folio de matricula inmobiliaria No. 370-
522847 Y 370-522989, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali.
Librese el oficio correspondiente.

TERCERO. - ORDENAR la cancelacién de la medida de inscripcién de la demanda en
los folios de matriculas respectivos No. 370- 522847 Y 370-522989, de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Cali. Librese el oficio correspondiente.

CUARTO. - Sin condena en costas por no haberse causado.
QUINTO. ORDENAR el archivo definitivo del presente expediente.
NOTIFIQUESE,

MONICA MARIA MEJIA ZAPATA
JUEZ

Firmado Por:
Monica Maria Mejia Zapata
Juez
Juzgado Municipal
Civil 007
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