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Señores: 

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE VILLAGÓMEZ CUNDINAMARCA 

E. S. D. 

 

 
Referencia: Proceso de Titulación de la Posesión No. 00028-2021. 

Demandante: ANA BELEN DUARTE HERNANDEZ 

Demandados: HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE LUCIA 

NIETO DE BUSTOS Y JUAN JOSE BUSTOS SEGURA, SEÑORES 

MARCO FIDEL BUSTOS, LUIS ENRIQIE BUSTOS Y OTROS. 

 
Asunto: Contestación de la demanda verbal declarativa de pertenencia 

 

 
JUANJOSÉ ENSUNCHO CONSUEGRA, mayor de edad, vecino de Bogotá D.C., abogado en 

ejercicio identificado con la cédula de ciudadanía número 3.759.619 expedida en Sabanalarga 

Atlántico, portador de la Tarjeta Profesional No. 87.254 del C.S.J., actuando en mi condición de 

apoderado de los señores MARCO FIDEL BUSTOS NIETO, identificado con la cédula de 

ciudadanía No. 3.118.997 expedida en Villagómez Cundinamarca, con número de celular 313 

3983778, con dirección de domicilio en la carrera 3ª. No. 4 - 28 del municipio de Villagómez 

Cundinamarca, con Correo Electrónico: marcofidelbustosnieto070@gmail.com persona 

plenamente capaz y sin impedimento legal alguno, obrando en nombre propio y como cesionario 

de los derechos sobre el predio materia de litigio de su hermano VALENTÍN BUSTOS NIETO 

y LUIS ENRIQUE BUSTOS NIETO identificado con la cédula de ciudadanía número 342.314 

expedida en Villagómez Cundinamarca, por medio del presente escrito procedo a contestar la 

DEMANDA ESPECIAL DE TITULACIÓN DE LA POSESION presentada por la doctora ANA 

BELEN DUARTE HERNANDEZ, lo cual hago de la siguiente manera: 

 
FRENTE A LAS PRETENSIONES: 

 
Me opongo a todas y cada una de las pretensiones formuladas en la demanda que pretenda 

hacer recaer en mi representados cualquier tipo de consecuencias jurídica y/o económica en 

virtud del presente proceso y solicito a Despacho se niegue por falta de la acción invocada, por 

las razones que se expondrán en las excepciones de la defensa, así como frente a cada hecho. 

FRENTE A LOS HECHOS: 

RESPECTO AL PRIMER HECHO: Es parcialmente cierto, cierto en cuanto al inmueble referido, 

cierto en cuanto a que la señora LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d. no era titular del derecho, 

pero si cónyuge sobreviviente de JUAN JOSE BUSTO SEGURA, falso, en cuanto a la fecha 

en que recibe los inmuebles, pues estos fueron entregados por doña Lucila Nieto q.e.p.d., el 

primero a finales del mes de enero de 2003, cuando en cumplimiento de un contrato de promesa 

de compraventa le fue entregado el predio ubicado en la carrera 2ª. No. 4-05 del municipio de 

Villagómez y después del incumplimiento del Contrato de promesa de compraventa, a finales 

de octubre de 2003, previo acuerdo verbal entre la difunta y la demandante, le permiten ocupar 

el inmueble materia de litigio para que se hiciera la instalación de un baño, que los materiales 

serian costeados por la arrendataria y se descontaría del pago del canon de arrendamiento, el 

cual construyó uno de los hermanos Bustos Hernández, falsa según mis poderdante la 

existencia de un contrato verbal de compraventa, del cual no indica ni fecha de celebración, ni 

monto de lo pagado, cuando la hoy demandante incuria en el incumplimiento de pagos en un 

contrato de compraventa. 

Cabe resaltar que según informan mis poderdantes, el acuerdo verbal a que hago referencia 

consistió en que la hoy demandante ocuparía los inmuebles mediante el pago de un 

arrendamiento que sería descontado de los dineros abonados cuando se suscribió el contrato 
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de compraventa, hasta tanto la doctora Duarte Hernández consiguiera la totalidad del precio de 

compra. Como no le fue posible a la promitente compradora reunir el valor total del inmueble, 

en el mes de febrero de 2007 se suscribe contrato de arrendamiento entre la hoy demandante 

y LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., tal y como lo reconoce con el oficio suscrito por ANA 

BELEN DUARTE HERNANDEZ, al cual le hizo presentación personal el día 5 de agosto de 

2008 en el Juzgado Promiscuo Municipal de Villagómez, donde le manifiesta a la difunta Lucila 

Nieto q.e.p.d., la terminación unilateral del contrato de arrendamiento. Es pertinente mencionar 

que la demandante con engaño después de la suscripción del contrato de arrendamiento se 

apoderó de los dos originales con el pretexto de registrarlo ante notario y no lo devolvió, lo cual 

demuestra su mala fe. 

La terminación unilateral del contrato de arrendamiento no fue aceptada por doña LUCILA 

NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., tal y como se demuestra con el documento que se anexa, el cual 

se le entregó a la hoy demandante previa presentación personal el día 28 de agosto de 2008 

en el Juzgado Promiscuo Municipal de Villagómez. Cabe anotar, que atendiendo lo establecido 

en el artículo 18 de la ley 820 de 2003 se estableció como canon de arrendamiento el 

equivalente al 0.2% del valor comercial del inmueble, por lo que con lo abonado por la hoy 

demandante, se podrían cancelar aproximadamente 120 meses de arriendo. 

 
RESPECTO AL SEGUNDO HECHO: Según lo manifestado por mis poderdantes, es 

parcialmente cierto, cierto en cuanto a que LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., falleció en la 

fecha señalada y sin liquidar la sucesión, cierto que el predio materia de litigio hace parte de los 

bienes de la sucesión, pero falso lo afirmado en el sentido de que no realizó la legalización de 

la venta, pues desde el 8 de febrero de 2007 hasta hoy, existe un contrato de arrendamiento 

vigente que se renueva años tras años en virtud de la ley, (Ley 820/2003), razón esta por la 

cual la demandante ocupa el inmueble como mera tenedora ante el contrato de arrendamiento 

existente. 

Cabe anotar, que no existe dentro de la demanda ningún documento que haga colegir la 

existencia de un contrato de compraventa entre la demandante y doña LUCIA NIETO DE 

BUSTO q.e.p.d. 

 
RESPECTO AL TERCER HECHO: Este hecho es totalmente falso, pues como se demuestra 

con el contrato de compraventa suscrito entre la hoy demandante señora ANA BELEN DUARTE 

HERNANDEZ y LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., el día 8 de noviembre de 2002, el cual 

fue incumplido por la señora Duartes Hernández, por lo cual se suscribió el contrato de 

arrendamiento el día 8 de febrero de 2007, 5 años después de la promesa de compraventa, la 

demandante ha estado como mera tenedora del bien inmueble y las obras que realizó las hizo 

siempre contando con el beneplácito de la arrendataria doña LUCILA NIETO DE BUSTOS 

q.e.p.d., solo a comienzos del mes de enero de 2019, la demandante sin contar con el 

consentimientos de los herederos de doña Lucia q.e.p.d. hizo intervenciones en el predio, 

situación que se demuestra con la queja presentada ante la Alcaldía Municipal de Villagómez 

solicitando suspensión inmediata de las obras que se construyen, prueba de aquí afirmado lo 

constituyen la afirmación de la demandante en el sentido que fue el señor VALENTIN BUSTO 

NIETO, uno de los heredero quien intervino en la construcciones civiles realizadas en el predio 

materia de litigio y que cuando quiso hacer obras sin el consentimiento de los herederos de 

doña Lucila q.e.p.d., estos presentaron querella en su contra ante la Alcaldía municipal de 

Villagómez en enero de 2019 solicitando la suspensión de las obras. 

 
RESPECTO AL CUARTO HECHO: Este hecho es cierto en lo referente a que existe una 

decisión de la autoridad policiva rechazando por extemporánea la perturbación solicitada por 

los hermanos Bustos Nieto, pero no puede inferirse que dichas obras fueron actos de señor y 

dueño, en virtud de que la ocupación del inmueble materia de litigio se hizo en virtud de la 

existencia de un contrato de arrendamiento suscrito entre LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., 

quien arrienda y ANA BELEN DUARTE HERNANDEZ en su condición de arrendataria, el día 8 

de febrero de 2007, tal y como lo reconoce en documento presentado ante el Juzgado 

Promiscuo Municipal de Villagómez el día 5 de agosto de 2008, documento anexo como prueba. 
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RESPECTO A LOS HECHOS QUINTO Y SEXTO: Estos hechos son veraces, tal y como se 

desprende de la simple lectura del respectivo certificado de avalúo y las normas mencionadas. 

 
REFERENTE A LOS HECHOS SEPTIMO Y OCTAVO: Lo narrado no constituyen hechos, lo 

primero es una afirmación y lo segundo es una petición al despacho del Juzgado. 

 
EXCEPCIONES DE FONDO 

 
La demandante carece de derecho para pretender la titularidad del bien inmueble materia de 

litigio, por medio de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio ya que se encuentra 

ocupando el predio en calidad de mera tenedora, tampoco ostenta título registrado a su nombre 

con inscripción que conlleve a la falsa tradición, como lo exige el artículo 2º. de la Ley 1561 de 

2012, dicho esto; propongo las siguientes excepciones de fondo: 

 
Primera: INEXISTENCIA LOS REQUISITOS EXIGIDOS POR LA LEY PARA LA 

PRESCRIPCION EXTRAORDINARIA ADQUISITIVA DE DOMINIO ALEGADO POR LA 

DEMANDANTE: 

 
La demandante pretende que por tramites de un proceso Verbal Especial de Titulación de la 
posesión material sobre inmuebles urbanos y rurales consagrado en la Ley 1561 de 11 de julio 
de 2012 y su Decreto Reglamentario 1409 de 2014 se emita mediante sentencia TITULO DE 
PROPIEDAD a su favor. 

 
De la simple lectura de la Ley 1561/2012, encontramos que establece en su artículo segundo 
como sujetos del derecho a quienes demuestren posesión material sobre bien inmueble, urbano 
o rural, que cumplan los requisitos establecidos en la presente ley y prosigue la norma 
indicando: Quien tenga título registrado a su nombre con inscripción que conlleve la llamada 
falsa tradición, tales como la enajenación de cosa ajena o la transferencia de derecho 
incompleto o sin antecedente propio, de conformidad con lo dispuesto en la ley registral, lo 
saneará, siempre y cuando cumpla los requisitos previstos en esta ley. En su artículo 4 la ley 
establece: “Quien pretenda obtener título de propiedad de un inmueble urbano mediante el proceso 

verbal especial establecido en la presente ley, deberá demostrar posesión regular o irregular por los 

términos establecidos en la ley para la prescripción ordinaria o extraordinaria sobre bienes inmuebles 
urbanos cuyo avalúo catastral no supere los doscientos cincuenta salarios mínimos legales mensuales 

vigentes (250 smlmv)”. 
 

Si analizamos lo manifestado por la demandante en las peticiones, nos encontramos que solicita 
la titulación del predio, pero no establece si el título que pretende se deriva de una falsa tradición 
o de la posesión, encontramos además en el libelo de la demanda en el acápite prueba, que no 
se acreditan los requisitos que exige el inciso segundo del artículo 2 de la Ley 1561/2012, 
tampoco se observan entres las pruebas aportadas evidencias que hagan presumir la posesión 
de la hoy demandante, pues según su dicho número 15 de la pruebas; las obras que se hicieron 
en el predio, fueron “contratadas” por el señor Valentín Bustos Nieto, quien actuó en su 
momento en condición de heredero del finado JUAN JOSÉ BUSTOS SEGURA q.e.p.d., y en 
representación de la arrendataria LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d. 

 
Resumiendo, tenemos que del libelo de la demanda, se puede colegir de forma razonable que 
la demandante señora ANA BELEN DUARTE HERNANDEZ, no reúne los requisitos 
establecidos en la ley para pretender la obtención del título de propiedad solicitado, pues no 
acredita título registrado a su nombre como lo exige el inciso segundo del artículo 2 de la ley 
1561/2012, ni acredita la posesión material, publica e ininterrumpida por el término establecido 
en el artículo 3 de la norma citada, pues como lo reconoce la actora en el hecho tercero y lo 
ratifica en el numeral 14 del título “DOCUMENTALES” del acápite de pruebas del libelo de la 
demanda, las obras que se han realizado fueron contratadas por uno de los hoy demandados 
señor Valentín Bustos Nieto, quien actuaba en representación de la arrendataria señora LUCILA 
NIETO BUSTOS q.e.p.d., solo hasta enero del 2019, la hoy demandante realiza unas 
intervenciones en el predio sin el consentimiento de sus herederos, y es cuando se radica ante 
la Alcaldía Municipal de Villagómez querella por no estar de acuerdo con dicha construcción, 
para demostrar lo hasta aquí planteamos anexamos a la presente, copias de la presentación de 
la querella aludida por mis poderdantes y las decisiones de primera y segunda instancia. 
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Segunda: Existencia de CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 
      

Desde finales del año 2003 cuando la difunta LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d. entrega 

primero el bien inmueble de la carrera 2ª. No. 4-05 del municipio de Villagómez y después del 

incumplimiento del Contrato de promesa de compraventa, a finales de octubre de 2003, previo 

acuerdo verbal entre la difunta y la demandante, le permiten ocupar el inmueble materia de 

litigio ha existido un contrato de arrendamiento, que inicialmente fue verbal y después fue escrito 

y suscrito entre la difunta madre de mis poderdantes y la hoy demandante, tal y como queda 

demostrado con la solicitud de la doctora Ana Belén, en la que manifiesta que existe un contrato 

de arrendamiento entre LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d., quien arrienda y ANA BELEN 

DUARTE HERNANDEZ en su condición de arrendataria, a partir del día 8 de febrero de 2007, 

tal y como lo reconoce en documento presentado ante el Juzgado Promiscuo Municipal de 

Villagómez el día 5 de agosto de 2008, contrato de arrendamiento que en virtud de la ley 820 

de 2003, artículo 6; se prorroga en las mismas condiciones y por el mismo periodo, por lo menos 

durante los doce (12) años siguientes a la suscripción, pues como lo estipula el articulo 18 de 

la norma citada, el precio mensual del arrendamiento no podrá superar el 1% del valor comercial 

del inmueble, que para el caso que nos ocupa era de 9 millones de pesos. 

 
Ahora bien, si se analiza la respuesta dada por la finada LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d. 

a la arrendataria y hoy demandante, previa presentación personal el día 28 de agosto de 2008 

ante el Juzgado Promiscuo Municipal de Villagómez, se puede colegir: i. Que la finada doña 

Lucia q.e.p.d., le informó que no aceptaba la terminación unilateral del contrato de 

arrendamiento suscrito, ii. Que el contrato de arredramiento se prorrogaba automáticamente en 

virtud de la ley, iii. Que el precio del arrendamiento pactado estaba pago por adelantado con los 

dineros que la hoy demandante alude haber cancelado y iv. Se le deja claro a la hoy 

demandante, que bajo ninguna óptica la finada señora Nieto Bustos q.e.p.d., acepta la vigencia 

del contrato de compraventa suscrito el 8 de noviembre de 2002, para demostrar esta excepción 

aportamos como pruebas solicitud de terminación del contrato de arrendamiento de la 

demandante y respuesta a dicha solicitud. 

 
Tercera: Ausencia de actos de señor y dueño de manera pacífica e ininterrumpida 

 
La demandante durante el tiempo que a ocupado el predio materia de litigio, lo ha hecho en 

virtud de un contrato de arrendamiento, que inicialmente fue verbal y después se plasmo en un 

contrato escrito, siempre ha estado como mera tenedora del predio y solo hasta enero de 2019, 

sin contar con el consentimiento de los demandados inicia obras en el predio, lo que obliga a 

mis poderdantes a presentar queja ante la Alcaldía local de Villagómez solicitando la suspensión 

de la obra y la restitución del inmueble, la demandante como lo reconoce en el hecho tercero y lo 

ratifica en el numeral 14 del título “DOCUMENTALES” del acápite de pruebas del libelo de la demanda, 

siempre ha estado como tenedora del inmueble, pues las obras que se han realizado fueron contratadas 

por uno de los hoy demandados señor Valentín Bustos Nieto. 

 
Cuarta: Excepción general: en la medida en que resulte probada cualquiera otra excepción, 

deberá ser declarada por el señor Juez. 

 
PRUEBAS 

 
Con el debido respeto solicito al señor juez decretar y tener como prueba de la improcedencia 

de la solicitud presentada por la demandante, los documentos presentados por la demandante 

y los que a continuación detallo. 

 
Documentales 

 
1. Copias de solicitud suscrita por ANA BELEN DUARTE HERNANDEZ y con presentación 

personal ante el Juzgado Promiscuo Municipal de Villagómez, de terminación unilateral 

del contrato de arrendamiento suscrito entre la demandante y doña Lucila Bustos de 

Nieto q.e.p.d. 



LEGAL ASSISTANCE PARTNERS 

CALLE 48 No 13 – 70 

301 453 2186 – 323 323 9859 

 

      

 
 
 

      

 
      

 
      

 
      

2. Respuesta dada por la arrendataria señora LUCILA NIETO DE BUSTOS q.e.p.d. a 

solicitud presentada por la demandante. 

3. Copias de la querella presentada ante la Alcaldía Municipal de Villagómez por los 

demandados hermanos Nieto Bustos. 

4. Copias de la decisión de primera instancia emanada de Inspección de Policía de 

Villagómez. 

 
Testimoniales. 

 
Solicito se sirva decretar, practicar y valorar el interrogatorio que de forma personal hare a la 

señora ANA BELEN DUARTE HERNANDEZ quien es la demandante y a los señores los 

señores Marco Fidel y Luis Enrique Bustos Nieto. 

 
ANAEXOS 

 
Téngase como anexos: 

 
1. El poder a mi conferido por los demandados. 

2. Los documentos descritos en el acápite pruebas. 

 
NOTIFICACIONES 

 
El suscrito, las recibirá personalmente en la secretaría de su despacho, en mi oficina ubicada 

en la calle 48 No. 13 – 70 Apto. 403 de Bogotá D.C. o a través del Correo Electrónico 

juenco@hotmail.es teléfono 301 4532186. 
 

Mis poderdantes señores Marco Fidel Bustos Nieto y Luis Enrique Bustos Nieto en la carrera 

3ª. No. 4 - 28 del municipio de Villagómez Cundinamarca, al Correo Electrónico 

marcofidelbustosnieto07@gmail.com 
 

La parte demandante a las direcciones que aparecen reseñadas en la demanda. 

Del señor juez, 
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