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JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
POPAYAN — CAUCA
Veinte (20) de febrero de dos mil veinticuatro (2024).
Sent. — 29 |nst. N2 002
1.- OBJETO A RESOLVER

Se decide el RECURSO DE APELACION interpuesto por el mandatario judicial
de la parte demandada contra la sentencia proferida por el Juzgado 3° de Pequefas
Causas y Competencia Mdltiple de Popayan — Cauca, el pasado 25 de agosto, dentro
del proceso de la referencia.

2.- LA DECISION

En audiencia celebrada el 25 de agosto de 2023, el despacho de primera
instancia realiz6 audiencia concentrada de conformidad con lo previsto en el articulo
92 del C.G.P., en armonia con los articulos 372 y 373 del mismo normativo, acto
procesal en el cual dictd sentencia, en la cual declar6 que la sefiora FRANCISCA
LEONOR JOAQUI adquirié el bien inmueble con matricula inmobiliaria nimero 120-
120810 de la ORIP, por el instituto de la prescripcion extraordinaria de dominio,
deneg6 las excepciones formuladas por la pasiva y ordend la inscripcion de la
sentencia en el folio de matricula inmobiliaria.-

Para sustentar su decision, sefialé que no desconoce que antes de julio del
2002 la condicion de la demandante respecto del inmueble era la de mera tenedora,
no obstante, consideréd que esta mutd a poseedora después de la fecha indicada,
con fundamento en: (i) el contenido del documento denominado paz y salvo firmado
por la sefiora MARIA CRISTINA VELASCO CASTELLANOS con motivo del dinero
cancelado por la compra de la casa, en el cual ademas se dejé constancia que
quedaba pendiente Unicamente la suscripcion de la escritura publica del inmueble.
(i) en el convencimiento interno que generd en la demandante el pago total de la
obligacion, lo que hizo que cesara en sus labores de ubicacion de la prometiente
vendedora, para la realizacién del tramite pendiente, considerando que con ese
hecho asumié como propietaria de la vivienda.-

Adiciond que, con el pasar del tiempo la demandante afianzé su calidad de
poseedora al habitar el bien de manera permanente, realizando mantenimientos y
cuidados del mismo, todo de manera publica y pacifica.-

Para arribar a tales conclusiones, ademas de las pruebas ya referidas, indicd
que se acreditd la posesion de la sefiora FRANCISCA LEONOR con base en la prueba
testimonial recaudada en el plenario, en especial la relacionada con las declaraciones
de los sefiores MARIA JOSEFA, JESUS ORLANDO y JAIRO CEBALLOS, ya que, con
base en ellos demostrd los actos de sefiora y duefia, todo lo cual conllevd a
despachar de manera estimatoria las pretensiones de la demanda.-

De igual manera reconocié que, aunque existen pagos de administracién del
inmueble a nombre del cényuge de la demandante y otros realizados por la
demandada, lo cierto es que esas actuaciones no desvirttan la calidad de poseedora
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de la accionante. En el primer caso, por cuanto los compaferos permanentes o
cdnyuges segun el caso, tienen dentro de sus prerrogativas u obligaciones, aquellas
relativas al socorro y auxilio mutuo, lo cual explica la situacion presentada, aunado
a que ningun reproche realizd en ese sentido el conyuge de la demanda enfatizando
a que conocia del tramite, pues estuvo presente en la diligencia de inspeccidn judicial
que realizé al inmueble. En el segundo caso, es decir, el pago de la administracion
realizado por la demandada, solo vino a darse de manera ocasional a partir del afio
2016 cuando ya la demandante habia consolidado sus derechos posesorios.-

Precisd6 que, la sefiora ELISA ROCIO tuvo acceso al predio objeto de
prescripcion el dia 15 de agosto del afio en curso, fecha en la cual se realizd la
inspeccion judicial por parte del despacho.

Adiciond que si bien la demandada figura en el certificado de libertad y
tradicion como propietaria de la CASA G 6 ubicada en el conjunto ALCALA de la
ciudad de Popayan, esa sola situacion no le resta validez a los actos realizados por
la sefiora FRANCISCA JOAQUI como poseedora, insistiendo en que, la propietaria no
ha realizado algun tipo de acto material que se pueda considerar determinante sobre
el predio.

Llamé la atencion del funcionario de primera instancia, el hecho de que la
demandada accediera a la compra venta de un inmueble que ni siquiera conocia,
pues asi lo manifestd en el interrogatorio de parte, lo cual muestra un total
desprendimiento respecto al negocio que estaba realizando.-

3.- LA APELACION

Inconforme con la decisién, el apoderado de la parte demandada interpuso
recurso de apelacion, el cual sustent6 en la audiencia de instruccién y juzgamiento
de la siguiente forma:

La figura de la posesion tiene dos elementos esenciales: el cuerpo y el animo,
de los cuales carece la demandante, o por lo menos no lograron probarse dentro
del proceso, como tampoco logré probarse por parte de la demandante hasta que
fecha insistié6 en buscar a la vendedora MARIA CRISTINA para que le hiciera la
entrega de la escritura publica y de esa forma acreditar la interversion del titulo.-

Una vez admitido el recurso en esta instancia, el apoderado del recurrente
agregd a los reparos, los siguientes argumentos:

“No se cambid la mera tenencia en posesién”, aduciendo que el Juez a guo decidio
sobre la interversion del titulo en cabeza de la sefiora FRANCISCA LOENOR JOAQUI
DE BERMUDEZ sin algun fundamento probatorio existente dentro del expediente.

Agreg6 que, no se determind cuando empezd realmente la presunta posesion
de la demandante, ya que, para el asunto de interés, el juzgador tuvo en cuenta el
hipotético pago realizado por la activa en julio del afio 2002. Este hecho, segun la
jurisprudencia y tratadistas no representa un requisito valido de la mutacién de
tenedora a poseedora. También indicd que no fue acreditada la fecha en la que la
demandante adquirio la calidad de poseedora.

El segundo argumento presentado se refiere a la “Ausencia de prueba de hechos
constitutivos de posesion material”, reclamando que el hecho de habitar un bien
inmueble no es una manifestacion de la posesion que pueda ser considerada seria y
diciente, como tampoco lo es, el realizar expensas de caracter comun para la
conservacion de este o mejoras locativas, aludiendo entonces a la ausencia de
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prueba de tales hechos en los término del articulo 164 del CGP insistiendo que en
concreto, no hay prueba del corpus ni del animo.

Se refirid a la posesidn clandestina por parte de la activa, teniendo en cuenta
el interrogatorio rendido por ella y sus testigos presentados, se puede evidenciar
que la sefiora demandante ocultd su posesion a las personas que tuvieran derecho
a oponerse a ella.

Finalmente, expuso su juicio frente a la “Declaracion oficiosa de excepcidn de
nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa”, solicitd se declare la nulidad
absoluta del contrato celebrado entre las sefioras FRANCISCA LEONOR JOAQUI y
MARIA CRISTINA VELASCO, bajo el argumento que ese negocio juridico no produce
efectos legales.

Asi mismo, citd el numeral 3 del articulo 1611 del Cddigo Civil “3° Que la
promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha de celebrarse el contrato.”
aduciendo que este requisito es incumplido puesto que, no se fijo un plazo o
condicién para la cancelacion de la hipoteca que tenia el bien inmueble objeto de
debate, como tampoco se determind cual de las partes debia pagar la misma. En el
presente asunto, quien corrié con el gasto de dicho gravamen fue la demandada
ELISA ROCIO, quince afios después de haberse realizado el contrato de promesa de
compraventa entre la demandante y CRISTINA VELASCO.

4.- Tramite del recurso

Mediante auto numero 1107 de septiembre 22 de 2023 se admitid el recurso
de apelacién y se otorgd al apelante el término de cinco (5) dias para sustentar el
recurso. -

El 27 de septiembre del afio inmediatamente anterior, el apoderado de la
apelante allegd la sustentacion del recurso exponiendo o desarrollando los
argumentos expuestos en la audiencia concentrada; y en escrito allegado el 10 de
octubre de esa misma anualidad la apoderada de la demandante presentd su
oposicién al recurso.-

5.- CONSIDERACIONES
5.1.- Problema Juridico

Teniendo en cuenta las consideraciones expuestas anteriormente, este
Despacho debera absolver los siguientes problemas juridicos:

Si, como lo planted el recurrente no se acredito de manera fehaciente la interversion
del titulo en la demandante y menos aun la fecha en que ello ocurric?

Si se acreditaron los elementos axioldgicos para la declaratoria de prescripcion
extraordinaria adquisitiva declarada por el sefior Juez de primera instancia, en concreto,
sobre los elementos del corpus y el animus?

Si, procede la declaratoria de nulidad absoluta del contrato de promesa de
compraventa realizado por la demandante y la sefiora MARIA CRISTINA VELASCO
CASTELLANOS.

Para resolver los anteriores problemas juridicos, el Despacho hara una breve
alusion al marco legal y jurisprudencial en relacion con los presupuestos axioldgicos
para la configuracion de la pertenencia extraordinaria adquisitiva de dominio que es
la reclamada en este asunto, asi como respecto de las caracteristicas requeridas
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para la interversién del titulo, cuando quien ingres6 a un fundo, reconocid
inicialmente, dominio ajeno.-

5.2.- De los presupuestos para la prosperidad de la accion de pertenencia.-

De conformidad con lo previsto en el art. 2512 del C. Civil, la prescripcién es un
modo de adquirir las cosas o derechos ajenos por haberse poseido durante cierto tiempo;
asi entonces, para el reconocimiento judicial de la prescripcidon adquisitiva extraordinaria de
dominio, que es la que se pretende en el presente asunto, deben confluir los siguientes
elementos: (i) la posesidn material sobre la cosa, (i) que esa posesion se haya ejercido de
forma publica e ininterrumpidamente, (i) que esa posesion se haya ejercido por el término
de Ley, de diez (10) afos, y (iv) que el bien a usucapir se pueda adquirir por el modo de la
prescripcion

Sobre los elementos axioldgicos para la viabilidad de la usucapion, entre otras, en
Sentencia de 20 de junio de 2017, la H. Corte Suprema de Justicia-Sala de Casacion Civil,
M.P. Dr. Arnoldo Wilson Quiroz Monsalvo.- Rad. 11001-31-03-025-2002-01092-01 (SC8751-
2017), refiere:

“La Corte Suprema de Justicia ha sostenido de manera inveterada que para el éxito de
la pretension de pertenencia por prescripcion extraordinaria, se deben comprobar cuatro
requisitos: 1) Posesion material en el usucapiente; 2) Que esa posesion haya durado el
término previsto en la ley; 3) Que se haya cumplido de manera publica e ininterrumpida; 4)
Que la cosa o derecho sobre el que se ejerce la accidn, sea susceptible de ser adquirido por
usucapion (sentencia de 14 de junio de 1988, G. J. Tomo CXCIl, pdg. 278. Reiterada en
sentencia 007 de 1 de febrero de 2000, Exp. C-5135).

Exigencias que deben reunirse al unisono, de tal manera que la falta de cualquiera de
ellos echa por tierra las aspiraciones de la parte demandante”

Ahora bien, en torno a la posesion material, la misma se encuentra definida en el
art. 762 del C. Civil como la tenencia de una cosa determinada con animo de sefior y duefio,
con base en lo cual se predica la necesidad de la concurrencia de dos elementos: e/ corpus
(elemento material u objetivo) y el animus (elemento subjetivo o intencional), siendo claro
entonces, que no es suficiente detentar materialmente la cosa, sino que es necesario
adicionalmente exteriorizar los actos de sefior y dueno de tal forma que no se reconozca
dominio ajeno o dicho en palabras del Alto Tribunal de la Justicia Ordinaria, en su Sentencia
de 22 de enero de 1993, M.P. Dr. Esteban Jaramillo Schloss.- Rad. 3524:

“(...) frente a las particularidades concretas de cada caso, habrad de establecerse con
exactitud en tanto se tenga presente que la posesion de la que se viene haciendo mérito, debe
ser el reflejo inequivoco de un poderio efectivo sobre una cosa determinada que, por
imperativo legal (C.C.; art. 762), tiene que ponerse de manifiesto en una actividad asidua,
auténoma, prolongada que corresponde al ejercicio del derecho de propiedad pues dicha
posesion, la que por ser en concepto de duefio es habil para ganar el dominio por efecto de
la prescripcion, es ante todo un hecho cuya existencia como fenomeno, no esta por demds
recordarlos una vez mas <<.. debe manifestarse también por una serie de actos de
inconfundible cardcter y naturaleza, que demuestran su realizacion y el vinculo directo que
ata a la cosa poseida con el sujeto poseedor. Tales actos deben guardar intima relacion con
la naturaleza intrinseca y natural destinacion de la cosa que se pretende poseer y asi vemos
que el articulo 981 del Codigo Civil estatuye, por via de ejemplo, que la posesion del suelo
debe probarse con hechos positivos de aquellos a que solo da derecho el dominio, como el
corte de maderas, la construccion de edificios y cerramientos, el cultivo de plantaciones y
sementeras y otros de igual significacion...>> (G.J. tomos XLVI, pdg. 716 y CXXXI, pdg. 185)”

2.5.- De la interversion del titulo
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Sobre el tema de la interversion del titulo, tiene establecido la H. Corte
Suprema de justicia en su sala de casacion Civil, que quien pretenda adquirir por el
modo de la prescripcion extraordinaria de dominio cuando ha ingresado a un bien
inmueble bajo el titulo de tenedor que, la prueba es mas exigente y rigurosa,
conforme lo dispuesto en el articulo 2531—del Cddigo civil, y que, para obtener el
triunfo de sus pretensiones, debe acreditar puntualmente!:

(i) Las circunstancias de tiempo y modo en las que surgio su posesion (y fenecid,
correlativamente, la relacion tenencial), debiéndose insistir que solo desde el instante en el
que se pruebe que ello ocurrid, podrd iniciar el conteo de cualquier plazo prescriptivo;

(i) La revelacion de esa novedosa condicion al propietario o a la contra parte de la
relacion de tenencia-, a través de un acto inequivoco de rebeldia, que contrarie el
reconocimiento tdcito de dominio ajeno que derivaria de la aparente inalterabilidad del
vinculo tenencial inaugural; y

(iii) El desarrollo de actos posesorios sin vicios de violencia o clandestinidad, a los que
se refiere el articulo 774 del Cédigo Civil, asi: “existe el vicio de vicio de violencia, sea que se
haya empleado contra el verdadero duefio de la cosa, o contra el que la poseia sin serlo, o
contra el que la tenia en lugar o a nombre de otro. Lo mismo es que la violencia se ejecute
por una persona o por sus agentes, y que se ejecute con su consentimiento, o que después de
ejecutada se ratifique expresa o tdcitamente. Posesion clandestina es la que se ejerce
ocultandola a los que tienen derecho para oponerse a ella”.-

Este riguroso estdndar de prueba ha sido defendido consistentemente por la
jurisprudencia de esta Corporacion, que sobre el particular ha indicado:

“Quien (...) admite, sin mds que alguna vez fue tenedor (...) asume la tarea de acreditar
cuando alterd su designio y como fue que abandon¢ la precariedad del titulo para emprender
el camino de la posesion (...). Como el cambio de dnimo que inspira a quien pasa de ser tenedor
a poseedor estd confinado a la reconditez de su conciencia, no puede ser resistido o
protestado por el duefio mientras no se exprese abiertamente por actos inequivocos o sefiales
visibles cuya demostracion tdrnase rigurosa en extremo.-

A pesar de la diferencia existente entre la tenencia y la posesion y la clara disposicion
del articulo 777 del C.C. en el que se dice que “el simple lapso del tiempo no muda la mera
tenencia en posesion”, puede ocurrir que cambie la intencion del tenedor de la cosa {(...)
colocandose en la posibilidad juridica de adquirir el bien por el modo de la prescripcion, lo que
debe manifestarse de manera publica, con verdaderos actos posesorios a nombre propio, con
absoluto rechazo del propietario, y que debe acreditarse plenamente por quien se dice
poseedor, tanto en lo relativo al momento en que operd, como en los actos categoricos e
inequivocos que contradigan el derecho del propietario, pues para efectos de la prescripcion
adquisitiva de dominio no puede computarse el tiempo en que se detentd el bien a titulo de
mera tenencia, que no conduce nunca a la usucapion y sélo a partir de la posesion podria
llegarse a ella, si se reunen los dos elementos a que se ha hecho referencia, durante el tiempo
establecido en la ley.

Sobre este particular, en sentencia del 15 de septiembre de 1983 esta Corporacion
dijo: “Y asi como segun el articulo 777 del Codigo Civil, el simple lapso del tiempo no muda la
mera tenencia en posesion, quien ha reconocido dominio ajeno no puede frente al titular del

1 (Sentencia SC3727-2021. Radicacidon No. 11001-31-03-036-2016-00239-01 de 8 de septiembre de 2021).
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niegue el derecho que antes le reconocia y simultdneamente ejecute actos posesorios a
nombre propio, con absoluto rechazo de aquél. Los actos clandestinos no pueden tener
eficacia para una interversion (sic) del titulo del mero tenedor. Con razén el articulo 2531 del
Cddigo Civil exige, a quien alegue la prescripcion extraordinaria, la prueba de haber poseido sin
clandestinidad”.-

En pronunciamiento postesrior sostuvo asi mismo la Corte: (..) “Los actos de
desconocimiento ejecutados por el original tenedor (...) han de ser, como lo tiene sentado la
doctrina, que contradigan, de manera abierta, franca e inquivoca, el derecho de dominio que
sobre la cosa tenga o pueda tener la persona del contendiente opositov, mdxime que no se
puede subestimar, que de conformidad con los articulos 777 y 780 del Cddigo Civil, la
existencia inicial de un titulo de mera tenencia considera que el tenedor ha seguido detentando
la cosa en la misma forma precaria con que se inicio en ella (Sent. Abril 18 de 1989) (CSJ SC,
mar. 2004, rad. 7292)

5.5.- El caso concreto

Para resolver el asunto sometido a conocimiento de esta judicatura, debe
precisarse que el Juzgado de primera instancia declar6 en favor de la sefiora
FRANCISCA LEONOR JOAQUI, que le pertenece el dominio pleno y absoluto de la
casa G-6 ubicada en la Urbanizacion Alcala de la ciudad de Popayan, por encontrar
configurados los elementos axioldgicos para ello.-

Inconforme con la decision, el apoderado de la demandada presenté en
audiencia, recurso de apelacion, solicitando la revocatoria del aludido fallo, bajo 3
ejes principales, que fueron completados o desarrollados en esta instancia, asi:

(i) No se cambid la mera tenencia en posesion.-
(i)  Ausencia de hechos constitutivos de posesion en la demandante
(i)  Declaracion oficiosa de nulidad del contrato

En relacién con el primero reparo, esto es, que no se cambié la mera tenencia en
posesion, memoro el recurrente en resumidos términos, que no se acreditd la
interversion del titulo, pues claro quedd que la demandante llegd al predio
reconociendo dominio ajeno, aunado a que no se determind la época en la cual, se
dio ese cambio, ni tampoco que actos cambiaron entre uno y otro titulo de
detentacidn del inmueble, agregd que ni el juzgado ni las partes encontraron actos
de posesion en la demandante mas alla de la mera habitacion de la casa, pero ese
hecho de por si solo no cuenta con efectos de posesion material, pues igual derecho
se predica de los tenedores y comodatarios, entre otros.-

Agreg6 que tampoco se acreditd acto de rebeldia alguno en relacién con la
sefiora CRISTINA VELASCO quien ignoraba la mutacién del titulo de su contra parte,
lo que impidi6 que ejerciera su derecho de defensa

Concluyo que le resulta insdlita la mutacidon a la que alude el sefior juez y la
demandante, como quiera que no se distinguidé que hechos realizaba en virtud de la
tenencia y cuales en virtud de la posesién que invoca, al contrario de la sefiora
VELASCO quien nunca abandoné el inmueble.-

Sobre el elemento de la interversion del titulo, el sefor juez de primera
instancia, sostuvo que se acreditd que la sefiora FRANCISCA LEONOR ingreso al
inmueble como una mera tenedora en el ano 2001, pero de buena fe, amparada en
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el contrato de compraventa que celebrd con la anterior titular del derecho de dominio
sefiora MARIA CRISTINA VELASCO.-

Derivd el reconocimiento de dominio ajeno en cabeza de la demandante y
respecto de MARIA CRISTINNA, como quiera que la propia demandante reconocié a
MARIA CRISTINA como duefa del inmueble para ese afo, y en ese argumento
justificd la realizaciéon de pagos parciales, a efectos de finiquitar la obligacion
contraida.-

Ahora, ya en el afo 2002, la situacion fue diferente, como quiera que la
entonces propietaria de la casa, firmo un paz y salvo por pago total de la obligacién
y dejd expresa constancia que lo Unico que hacia falta para perfeccionar el negocio
era la escritura publica.

Al unir estos dos medios de prueba concluyd el operador judicial que la
expedicion del documento por parte de la sefiora VELASCO generd en la demandante
la confianza legitima de ser propietaria del bien inmueble, como quiera que, de un
lado, cumplié con el pago, el cual fue certificado por la propia demandante; y por
otro, ya el bien inmueble se encontraba en su poder con lo que afianzd su
convencimiento de ser la “duefa”.-

Para este Despacho la argumentacién presentada por el sefior juez, se
encuentra en consonancia con los medios de prueba allegados al plenario, aunado
al hecho de que esta judicatura no la encunetra “insélita”, como fue catalogada por
el apoderado de la demandada, como pasa a explicarse.-

Militan en el expediente sendos documentos que dan cuenta de la realizacion
por parte de la demandante de lo que se denomind “pagos parciales” en favor de la
senora VELASCO, los cuales ademas fueron por ella recibidos, pues no de otra
manera se explica la imposicién de su firma en los mismos. En efecto a folio 83 del
cuaderno 001 folios 01 a 110, se encuentra:

{.u :\‘!‘xs(:r'(‘((r AL AT CRISTINA VEIASCO CASTEILIANOS,
l(l'cntg/zf:fl(la con la céduia de cindadania Neo. 25.268. 473, expedida er
Popaycin, a peticicon de los infteresados,

PS4 IR S O CONSTAR -

Oue FRANCISCA LEONOR JOA OUI ERAZO, LEONOR PATRICIA
BERMUDFEZ JOAQUI, LUIS FEFRIEN BERMUDFEZ JOA4 QUI ¥
MILTON JAVIER BERMUDFELZ, identificados como aparece al pie de
Stes  respectivas  firmas, en swu calidad de COMPRADORES . ern
cumplimiento del CONTRATO DE COMPRA FENT A de la casa
ubicada ern el Conjunto Residencial ALCAL.A de ester ciudad, suscrito e/
catorce (I4) de agosto del arfo gque transcurre (20071), aboricarorn a fa
sSuscrita VENDFEDORA, ia suma de TRIES MIFLILONES DFE PESOS
AMCOCTFE (S$3.000. 000), conforme a o acordado ern fa CrLAUSUI A
CUARTA, de dicho docurnento, adeudarndo ern fa actualidad fa contidad
de DIECISIETE MIIILONES DFE PESOS MCTE (S$S717.000.000).—

72 constancia se firma la presente, a los veintitrés (23) dias del mes de
noviembre del ario dos mil wuno (200 ¥

L4 DUF RFECIBE,

‘L } /%(JLZ ¢ L@ f_(_/; /":ﬁ JEE (

o
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Y en el 85 del mismo cuaderno, se lee:
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LA  SUSCRITA MARIA CRISTINA VELASCCO CASTELLANOS,
identificada con la cédula de ciudadania No. 25. 268.473 expedida en
Popaydan, a peticién de parte interesada,

HACFE CONSTAR

Que F RANCISCA LEONOR JOAQUI ER. AZO, LEONOR PATRICIA
BIERMUDIEZ . JOAQUI, LUIS IEFREN BERMUDIEZ JOO. 1QUT Y MILTON
JAVIER BIERAMUIEZ JOAQUI, identificados como aparecen al pie de
sSus respectivas firmas en los escritos y contrato suscritos anteriormente,
en su calidad de COMPRADORES. en cumplimiento del CONTRATO
DE COMPRAVENTA de la casa ubicada en el C onjunio Residencia
ALCALA de esta ciudad, di. stinguida como G6, suscrito el catorce (14) de
agosto del ano dos mil wno (2001), abonaron a Ia Suscrita
VENDEDORA, la suma de CINCO MILILONES DE PF. SOS MCTFE
(8$35.000.000.006;, ¢ onforme a lo acordado en la CLAUSULA CUARTA, de
dicho documento, adeudando en la actualidad la cantidad de DOC b )
MILLONES DFE PESOS MC TF (812.000. 200). -

In constancia se firma la presente, hoy primero de marzo del aiio dos
mil dos (2002), por quienes reciben Y entregan. -

LA Q)l,/l;' RIECIBE,

”&J b.zulul D@;&O(B 23

Dira. MARIA CRISTINA SCO CASTELILANOS

QUIEN E 1\ TREGA:

\
o P 752):4‘
%‘/ AN ‘(‘7‘{ A TEONOR /ﬁg( 7 i 4/()

ELVIRA GUZMAN DE VARONA |7
Notaria 1a. de 2

Como se observa, efectivamente la sefiora FRANCISCA LEONOR venia
ejerciendo sobre el inmueble como una mera tenedora, por ello tgnia el
convencimiento o la necesidad de realizar el pago que se encontraba pendiente y
efectivamente asi fue expresamente aceptado por la interesada en su interrogatorio
de parte.

No obstante, dicha situacion cambié cuando dofia FRANCISCA realizd el
ultimo abono a la deuda, con el cual termind cumpliendo a cabalidad el acuerdo que
en relacién con el pago del inmueble, realizd con la sefiora MARIA CRISTINA
VELASCO y en virtud de ello, ésta ultima expide el siguiente certificado de paz y

salvo:
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La sus'c!:il(l_;i!x! RIA CRISTINA VELASCO CASTELLANOS. identificada
con la céduia de cindadania No 25, 268.473 expedida en Pop'n';in a peticién
de parte interesada - it s

HACE CONST AR

g;e;? ‘I"!f.J!:\;"(Y'I.S‘('.fl L'I:'(),v’\’()R JOAQUI ERAZO, LEONOR PA TRICIA
i;l _{ (p DL’*/{? .{O.f?QLiI, !.L»'I.S'_l_-_’ FI_H:‘ N BERMUDEZ JOAQUI Y MILTON
JAVIER BERMIIDEZ JOAQUI, identificados comop aparecen en escrito y
(':)N!I‘!lf(.' de compraventa suscritos anteriormente, en su calidad I
COMPRADORES, en cumplimiento del CON TRATO ,L'li' (“O A Pk -1 l‘If 'V'l(' :)
de ia casa de habitacion ubicada en ei C, onjunto Resi(len('i(; AL C AL 1 (.I'
esta ('l.l!(.’(!t.', distinguida como G6, suscrito ol catorce (14) de 11;'0;11; t[;/ ,{mC)
dos .'.-‘:.'I une (2001), abonaron a la suscrita N, en el dia de Im; como 'Ilf
rle{ _IL'Irinm pago, la suma de TRES :‘II’I.ILO:\'liLS' DE Pi-*"?()S' !Ip(("l ;;
(5_,'_5'5.’0, 000), conforme a lo agcordado en ia ‘(".".A!.".S"L:”' A4 & i -'4;F'}’4 7! ’
mem..‘/wmtlu documento, quedando en consecuencia a p;. y s:rho “‘n (7 ;
totalidad dei capital convenidp por la venra del i!”}"l(’;)ié’ 1 sel e ’ fa'
pendiente la elaboracién de la respectiva escritura. S lumente

I con. 1Cia qu #r present f/ ¥ &
Ey onsiar ase a pres: e, 1117) Drimero () de wlio del afio dos » 7]
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El anterior documento es importante, no solo porque desvirtia los dichos de
algunos de los testigos de la parte demandada que dejaron en entredicho el pago
del precio del inmueble por parte de la demandante o afirmaron que entre las partes
existia un contrato de arrendamiento (Gloria Echavarria), sino ademas porque
generd en la sefiora FRANCISCA el convencimiento intimo de que a partir de ese
momento era la duefa de la vivienda, quien como lo sefald en su interrogatorio de
parte, dejo de buscar a la entonces propietaria para suscribir la escritura publica,
porgue ella consider6 que ya no lo era.

Y ese convencimiento que manifestd la senora FRANCISCA, traspasé o
permed hasta la sefiora MARIA CRISTINA entonces propietaria, pues es lo cierto que
partir de esa calenda abandond por completo el interés en la vivienda, al punto que
tampoco se interesé en solucionar de fondo la situacion del inmueble, ni para
finiquitar el tema de la escrituracion, ni para terminar el contrato si era lo que se
proponia, igualmente, se encuentra acreditado en el expediente que VELASCO
CASTELLANOS no realiz6 una sola diligencia policiva, civil, judicial y/o administrativa,
para hacerse nuevamente a la posesion del predio y solo aparecié en el afio 2016,
para “venderlo” a la sefiora ELISA DEL ROCIO”.-

Entonces, para este Despacho si se acreditd y con suficiencia, la interversion
del titulo de tenedora a poseedora de la sefiora FRANCISCA, con todos los elementos
que lo deben enmarcar, esto es, (i) las circunstancias de tiempo y modo en que se
dio la posesion y fenecid la tenencia; (ii) la revelacion de esa situacion a la
propietaria, v, (iii) el desarrollo de actos posesorios de violencia o clandestinidad.-

Adicionalmente, si se acredito la fecha en que ello ocurrid, pues el expediente
muestra, tal como lo concluyé el sefior juez de instancia que ello se dio en Julio de
2022.
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Insdlito resulta entonces que en esta instancia se pretenda aducir el
desconocimiento de las pruebas hasta aqui analizadas, para justificar la desidia de
la sefora MARIA CRISTINA y su actuacion cuestionable al vender, luego de 16 aios,
el bien inmueble a un tercero completamente ajeno al conflicto.-

En lo atinente al segundo cargo del recurso, aquél que se denomind “ausencia
de hechos constitutivos de posesién en la demandante” sefiald el apelante que la sola
circunstancia de habitar el inmueble no es signo de posesion, teniendo en cuenta
que la demandante ingresé a ese predio reconociendo dominio ajeno.
Adicionalmente, la sefiora FRANCISCA LEONOR no se inmutd en probar actos de
posesion para evidenciar la usucapion.-

Agregd que en el presente asunto, se echa de menos la prueba del corpus y
el animus como elementos estructurales de la posesion, partiendo de que no se
probaron las conductas externas constitutivas de hacer creer que era realmente la
duena del inmueble, lo cual no se subsana con el simple hecho de habitarlo o pagar
pintura y obras menores, pues son actuaciones propias de los ocupantes de un
inmueble a cualquier titulo y no se acreditd la realizacion de obras de
reestructuracion, cambio de techos o ubicacion de alcobas.-

Afirmd que los actos de gran envergadura fueron realizados por su
representada, quien pago la hipoteca que pesaba sobre la casa, asi como la cuota
para el cambio de acueducto y alcantarillado que le correspondia como propietaria

Agreg6 que el Juzgado en la inspeccidn judicial y el perito no evidenciaron
actos de posesion y por eso requirieron a la demandante para que aportaran recibos
de sus intervenciones en el inmueble. Asi mismo, se acreditd que por o menos para
el afo 2017 el impuesto predial fue pagado por la sefiora MARIA CRISTINA y para
los afios subsiguientes 2018 y 2019 por la sefora ELISA DEL ROCIO.-

Finalmente indico que la posesién alegada por la demandante le fue ocultada
a MARIA CRISTINA.-

Sobre este reparo, de entrada advierte esta judicatura su improsperidad,
como quiera que, como se advirtid con antelacion, la sefiora FRANCISA LEONOR si
realizd actos de rebeldia en contra de la sefiora MARIA CRISTINA, en la forma
explicada en el acapite anterior, de lo cual concluye este Despacho que el reclamo
relacionado con la clandestinidad de la posesion, no se encuentra acreditado en el
expediente, para ello es importante traer el contenido del interrogatorio de parte,
en lo que al efecto manifestd la sefora ELISA DEL ROCIO, quien expresamente
manifestd conocer la existencia de la familia que habitaba el inmueble y parte de su
situacion, segun la informacién suministrada por la propia MARIA CRISTINA:

“Juez: usted aparece en el certificado de tradicidn como propietaria del inmueble
objeto de este proceso mediante un negocio de promesa de compraventa y compraventa
realizado con la sefiora Maria Cristina. Coméntenos por favor ¢ como o en qué afio conocio a
Maria Cristina”. ELISA DEL ROCIO: (..) un dia ella estaba muy preocupada, dijo que no tenia
plata para pagar la hipoteca de la casa, seria el 2016, prdcticamente, que habia unos sefiores

gue hicieron una compraventa que no le pagaron sino un porcentaje y nunca quisieron
pagarle.” (subrayado y negrilla fuera de texto original)

Y mas adelante dijo:

“Cuando nosotros intentamos entrar alld que no nos hacen entrar, que las cosas no
son asi, gue contrate abogado, el abogado dijo si,”
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Luego:

“JUEZ: Para ese afio 2016, antes de que ustedes firmaran bien sea la promesa o la
compraventa. ¢ usted dofia Elisa Rocio fue al predio a mirarlo, antes de firmar la promesa y la
compra venta? RESPONDIO: No doctor, no fui porque yo vine, ella me lo mostrd de afuera,
me dijo que la casa estaba bien, que ellos nunca le han hecho mejorias, que la casa era la
misma, era la mejor casa que habia en el conjunto.

La verdad si, yo conozco otras casas del conjunto pero la de alli, pues a ella no le
abrieron, dijo “no se preocupe porque esta casa es mia y los sefiores estdn que no me abren.
Yo dije listo, no tengo problema”, entres meses se la entregamos, pero hasta ahora no ha
habido nada que hacer.”

Este aparte del interrogatorio absuelto por la demandada indica con claridad
a esta judicatura que aquella si era conocedora de la situacion en la que se
encontraba el inmueble respecto a la familia que lo habitaba y en concreto respecto
de la hoy demandante, aun asi, asumid por su cuenta y riesgo, el realizar un negocio
sin siquiera entrar a la casa que compro, lo cual a todas luces surge inverosimil,
pues si bien el precio que ELISA ROCIO pacté con MARIA CRISTINA por la vivienda
G-6 es sumamente bajo, es lo cierto que la inversion no era menor -99 millones de
pesos para el 2016-.

En relacion con MARIA CRISTINA, quedd acreditado con suficiencia que
conocia la situacion del inmueble pues aparece suscribiendo no solo el contrato de
promesa de compra venta de la casa con la demandante, sino también declarandola
a paz y salvo por concepto del pago del negocio realizado en relacion con la vivienda
g-5 de la urbanizacion Alcala de Popayan, y dejando expresa constancia de que lo
Unico que hacia falta era la suscripcion de la escritura publica.-

Asi las cosas, para este Despacho los cargos o reparos en contra del fallo de
primera instancia, por clandestinidad o violencia ninguin sustento probatorio
encuentran en el expediente, pues como se anotd tanto ELISA DEL ROCIO como la
propia MARIA CRISTINA eran conocedoras de la situacion del inmueble, con el
agravante que ésta ultima fue quien segun los dichos de la sefiora FRANCISCA le
entrego la vivienda para su habitacion y, adicional a ello, lo tolerd y aceptd y guardo
trascendental silencio sobre la misma.-

Ahora en lo que tiene que ver con la argumentacién vertida en el recurso y
que se relaciona con la ausencia de hechos de posesién, este Despacho tampoco le
encuentra vocacion de prosperidad, debiéndose destacar en este apartado de la
providencia que le asiste razdn a la apoderada de la demandante cuando menciond
que ni la ley ni la jurisprudencia exigen como actos de posesion aquellos que tengan
gue ver con una reconstruccion total y/o parcial del inmueble que se pretenda.-

En el caso bajo estudio y contrario a lo afirmado por el recurrente, el sefior
Juez si encontré sendos actos de posesidn, cuyo andlisis es compartido por esta
instancia.-

En efecto, el sefior juez concluyé que la sefiora FRANCISCA LEONOR JOAQUI
ha desarrollado actos de aquellos a los que da lugar el sefioria y menciond entre
ellos, el pago de las cuotas de administracion correspondientes a la vivienda g-6, los
actos internos y externos, la habitacion del inmueble de manera ininterrumpida a
partir del afo 2002, la inversidn de recursos propios para el pago de su precio, la
realizacion del pago a la sefiora MARIA CRISTINA quien fungia como la propietaria
del inmueble. A esa conclusidn arribo el sefior Juez (como también esta funcionaria),
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luego de analizar las pruebas acopiadas en su conjunto y bajo las reglas de la sana
critica.-

Es de resaltar en este aspecto, el contenido de las declaraciones surtidas por
los testigos de ambas partes, asi por ejemplo, MARIA JOSEFA TORO PENA, memord
que reside en la urbanizacion Alcala desde el afio 2000 donde siempre ha vivido, y
que aproximadamente al afo -2001-, llegd a vivir la sefiora FRANCISCA LEONOR,
siendo esa la razon por la que se conocen, indicd que nunca nadie le ha reclamado
el inmueble, desconocid a la demandada y a MARIA CRISTINA VELASCO. Destaco el
hecho de que la demandante “mantiene la casa arreglada”, la ha enlucido, y
recientemente realizd arreglo de puertas, y también ilustr6 que ha sido la
demandante quien ha realizado los pagos de administracion de la vivienda asi como
quien ha asistido a las asambleas del conjunto.-

A su turno JAIRO CEBALLOS VELEZ de quien se destaca trabajé como
vigilante en la urbanizacion Alcala, desde el afio 2004 hasta el afio 2022, es decir
cerca de 18 afos, afirmd conocer y reconocer a la sefiora FRANCISCA LEONOR
JOAQUI como “propietaria” de la vivienda G-6, lo cual fundamentd en el hecho de
que siempre vid a la demandante residir en la vivienda en compaiia de su familia, y
nunca abandonar el inmueble.-

JESUS ORLANDO MUNOZ VALENCIA dijo haber sido vigilante de la
urbanizacion en el lapso comprendido entre los afios 2006 a 2011, donde conocid a
la sefiora FRANCISCA siempre en la vivienda g-6. También refirié ser el encargado
de realizar algunas reparaciones locativas las cuales fueron sufragadas por la propia
demandante y expresamente refirid “pinturas, techos, electricidad y la parte exterior
(puertas y pintura)”. Agregd que durante el tiempo que laboré para el conjunto
ninguna persona natural o juridica se presentd a reclamar el bien inmueble a la
demandante quien por su parte, nunca ha abandonado el inmueble.-

De destacar el testimonio de la sefiora SANDRA PATRICIA CHACON que fue
recepcionado a instancia de la parte demandada, de quien llama la atencion de este
Despacho la forma concatenada y coordinada en la que describid los aspectos que
se le iban preguntando. En concreto, sobre la demandante dijo que siempre la
conocid porque ha vivido en la casa G-6 y penso siempre que ella era la propietaria
de la vivienda, solo cuestiond tal calidad en el afio 2016 cuando escuchd un
comentario en relacion a que la propiedad de la vivienda recaia en la sefora MARIA
CRISTINA VELASCO, al inquirirla sobre el porque de sus respuestas y de su
conviccion sefalod “porque siempre estuvieron alli, ellos eran los que permanecian en la casa
y siempre en las asambleas yo los veia a ellos. Ellos siempre han estado en toda la referencia
de la parte administrativa”

Luego aclaré que la demandante se le presentd como propietaria de la casa
y le exhibio el certificado de tradicion y solo en ese momento se dio cuenta que
FRANCISCA LEONOR no figuraba en el citado documento.-

Hasta este apartado, queda claro para el Despacho que la sefiora FRANCISCA
LEONOR ha sido la persona que ha sido reconocida por los miembros de su
comunidad como la “propietaria” del bien inmueble y esa condicion, solo fue
controvertida por la sefiora ELISA ROCIO a partir del afio 2016, cuando los derechos
posesorios de la demandante se encontraban configurados.-

También queda claro de lo hasta aqui analizado que la demandante ha sido
la persona encargada del enlucimiento del inmueble, pues incluso uno de los testigos
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refirid ser contratado de manera paulatina para la realizacion de los arreglos que se
van presentado en la vivienda y por esta via ha sido la encargada del mantenimiento
del inmueble.-

Entonces, el hecho de que la sefiora FRANCISCA LEONOR no haya decidido
“remodelar” 0 “cambiar techos” 0 “cambiar un bafio” 0 un “closet” como lo reclama el
recurrente, no puede tenerse como la negacion de actos de posesion, pues la propia
demandante aclard6 que no necesitd hacerlos. Y esa version es apoyada por los
testigos, quienes manifestaron que es la demandante la encargada de “mantener la
casa arreglada" y es ademas quien provee el personal y los recursos necesarios para
el mantenimiento de la vivienda3; asi mismo, el sefior Juez al realizar la inspeccion
judicial, dejé constancia del “perfecto estado” en el cual se encuentra el inmueble y
ello indica para este Despacho que los trabajos de mantenimiento se han realizado
a lo largo del tiempo en que lo ha habitado la sefiora FRANCISCA LEONOR, de otra
forma, el estado del inmueble seria otro.-

Ahora, en lo que tiene que ver con el pago de la administracion del
conjunto, se evidencia que efectivamente desde que la sefiora FRANCISCA lleg6 a
la vivienda ha sido ella quien ha asumido tal emolumento y en ese sentido militan
en el expediente sendos recibos que dan cuenta del pago, incluso, desde el afio
2001. Ahora, si bien es cierto que la demandada ELISA ROCIO también presentd
algunos recibos, la testigo SANDRA PATRICIA explicd que, luego del afio 2016,
existen dos cuentas de la casa, pues una ha sido pagada siempre por la demandante
quien no abandond su obligacion y otra se empezd a pagar a instancias de la sefiora
ELISA DEL ROCIO, pero solo a partir de la citada fecha.-

Entonces el hecho de que la sefiora Elisa Rocio asumiera el pago de algunas
cuotas de administracion, no rebate en este caso, la posesion de la sefiora
FRANCISCA, pues ella nunca dejé de lado la obligacidn que asumioé al respecto,
aunado que tales pagos solo fueron realizados por la demandada, cuando los
derechos de la reclamante estaban consolidados.-

En cuanto al pago impuesto predial de la vivienda, se tiene que en el
interrogatorio de parte, la sefiora ELISA ROCIO manifesté que ella solo asumid el
pago correspondiente al afio 2016 y hasta el afio 2020, es decir, tan solo cuatro
anos de los 22 afnos que el bien inmueble ha estado en manos de la demandante, y
bajo esa dptica no desdibuja los actos de sefora y duefia por ella realizados.-

Asi las cosas, para este Despacho, la parte actora logré acreditar ante el
plenario la totalidad de los elementos axioldgicos para sacar avantes las pretensiones
de la declaracion extraordinaria adquisitiva de pertenencia, en la forma en que fue
declarado por el sefor juez de instancia.-

En lo que tiene que ver con el Ultimo reparo del recurso, que fue denominado
“declaracidn oficiosa de nulidad del contrato” se observa que NO fue planteado por el
apoderado de la demandada al contestar la demanda, 7 fue presentado como reparo
concreto al momento de interponer el recurso en la audiencia de sentencia, ni en
ningun otro escenario fuera del recurso de apelacion, sorprendiendo a las partes y
a la presente funcionaria con tal argumento, circunstancia que refulge contraria al
deber de lealtad procesal y si bien ello seria suficiente para desestimarlo, debe
precisarse que no guarda relacién con los hechos materia de debate, pues al margen

2 MARIA JOSEFA TORO PENA
3 JESUS ORLANDO MURNOZ VALENCIA
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de la discusion en tal sentido, la posesion es una circunstancia “de hecho” que logro
acreditarse en este asunto.-

Recapitulando y para dar contestacion a los problemas juridicos planteados
en esta providencia, para esta judicatura, la providencia materia de apelacion debe
ser confirmada, como quiera que la parte demandante logré acreditar tanto la
interversion del titulo de tenedora con el que inicialmente ingreso a la vivienda, como
la posesién publica, pacifica e ininterrumpida por el término exigido en la norma
para adquirir el bien inmueble por el instituto de la prescripcidon extraordinaria
adquisitiva de dominio.

6.- Costas. —

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 5° y 8° del articulo 366 del C.
General del Proceso, este Despacho impondra condena en costas y de conformidad
con lo dispuesto en el acuerdo PSAA16-10554 de 5 de Agosto de 2016, la tarifa de
agencias en derecho, sera el equivalente a 3 smimv, las cuales se liquidaran de
manera concentrada por el juzgado de primera instancia.-

En armonia con las disquisiciones vertidas en precedencia, el JUZGADO
PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN — CAUCA, administrando justicia en
nombre de la republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO. CONFIRMAR la sentencia proferida el 25 de agosto de 2023 por el
JUZGADO TERCERO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE
POPAYAN — CAUCA dentro del asunto de la referencia. —

SEGUNDQO: CONDENAR en costas a la parte recurrente, las cuales se deben
liquidar de manera concentrada en el juzgado de instancia.

Fijar como agencias en derecho de esta instancia, el equivalente a 3 salariso
minimos legales mensuales vigentes.-

TERCERO: Por la Secretaria, REMITASE al correo electronico de la
dependencia judicial de primer grado, copia de la actuaciéon surtida ante este
Judicatura, para los fines legales consiguientes.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

LA JUEZ

MONICA RODRIGUEZ BRAVO
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