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Decision: Confirma sentencia de primera instancia
ASUNTO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 2213 del 2022,
la Sala procede a resolver los recursos de apelacion interpuestos por los
demandados frente a la sentencia del 15 de junio del 2022 proferida por el

Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin.

ANTECEDENTES

1. Sobre el libelo (Carpeta 01, arch. 002)

El sefior Juan Felipe Cardona Lopez, a través de demanda declarativa, solicito
la prescripcion adquisitiva extraordinaria del bien inmueble con matricula
inmobiliaria 01N-100260 frente a los sefiores Helmer Alberto Ospina Leon,
propietario inscrito del predio referido, Jorge Andrés Yepes Jiménez,
acreedor hipotecario del bien y personas indeterminadas. En la fase liminar
se pudo definir que objeto de la prescripcion seria la extraordinaria, mas no
la ordinaria, pese a que en la demanda originaria se hubiese pedido como tal

con base en la consideracion de la existencia de un justo titulo.
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La prescripcion adquisitiva extraordinaria fue fundamentada en los siguientes

hechos:

Que Cardona ha ejercido la posesion sobre el predio desde el 20 de mayo del
2008, fecha en la cual celebro, en calidad de comprador, un contrato de
compraventa sobre el referido inmueble, otorgada mediante escritura piblica

numero 2033 de la Notaria Cuarta del Municipio de Medellin.

Que, a pesar de la compraventa, el demandante no cuenta con justo titulo
sobre el bien, pues la Sala Penal del Tribunal Superior de Medellin cancel6 la

venta efectuada a su favor mediante providencia del 30 de junio del 2017.

Que, desde su compra, el pretendiente ha realizado actos de sefior y duefio
sobre el bien objeto de la litis: legaliz6 los servicios publicos domiciliarios,
efectud reparaciones locativas, reconecto el servicio de energia, acueducto y
alcantarillado, pagé el impuesto predial, solicité una linea telefénica para el
bien y lo ha arrendado en diferentes ocasiones (estando vigente el arriendo a
tavor del senor Porfirio Alberto Oquendo a la fecha de presentacion de la

demanda).

Que, para el 30 de abril del 2018, la Compania de Gerenciamiento de Activos
S.A.S., mediante escritura publica, le vendié a la persona juridica Cubica
Bienes Raices S.A.S. el inmueble pretendido por el sefior Cardona vy, en la
misma fecha, esta tltima compafifa le vende al sefior Helmer Alberto Ospina

Leo6n la propiedad.

Que, finalmente, el 6 de junio del 2018, el sefior Helmer Alberto Ospina Leon
constituy6 una hipoteca sobre el bien inmueble, haciendo acreedor de ella al

seflor Jorge Andrés Yepes Jiménez.
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2. La contestacion de la demanda

Los sefiores Helmer Alberto Ospina Leén y Jorge Andrés Yepes Jiménez,

resistentes en el procedimiento, fueron debidamente integrados y se

pronunciaron oportunamente. De igual forma, el curador ad /litems, como

representante de los demandados indeterminados, presenté respuesta

indicando que no tiene conocimiento de ninguno de los hechos que se

controvierten y que se atendra a lo probado en el proceso.

2.1 La contestacion del sefior Helmer Alberto Ospina Ledn

(Carpeta 01, arch. 010). El sefior Helmer Alberto Ospina Leén se opuso

integramente a las pretensiones alegadas, replicando que el actor no cumplia

los requisitos para prescribir el derecho real de dominio de forma

extraordinaria y aduciendo para ello las siguientes razones:

El demandante no cuenta con justo titulo en la medida en que particip6
de la reproduccion de un titulo fraudulento al celebrar su contrato de
compraventa, para adquirir el derecho real de dominio, con el sefior
Ulises de Jests Pérez Mazo, quien se apropio del inmueble a través de
delitos como falsedad en documento publico y privado, estafa y fraude
procesal. En este sentido, la escritura de compraventa que llevé a cabo
el sefor Juan Felipe Cardona Loépez fue cancelada por el Tribunal

Superior de Medellin en su Sala Penal.

No hay constancia de la entrega del precio por parte del demandante
al momento de adquirir el bien objeto de la litis, ni de la entrega del
predio en la fecha aducida por él. Por otro lado, el sefior Helmer
destaca que la compra del demandante se efectué a pesar de la
existencia de un certificado de tradicién que denotaba actos juridicos
complejos (hipotecas, transferencias de dominio, adjudicaciones,

anotaciones de la fiscalia) provenientes de un sujeto desconocido para
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el demandante, el cual hace menos de 18 dfas lo habia adquirido.
Ademas, el resistente resalta que el actor lo hubiera comprado en un
tiempo de 20 dias por el mismo precio falso del sefior Ulises de Jests

Pérez Mazo.

- El resistente indica que el tenedor y/o poseedor del bien en el dltimo

afio ha repelido su ingreso y el de los anteriores duefios.

Ahora bien, con relacion a su defensa, el demandado propuso la mal
denominada excepcion de «ausencia de requisitos para la prescripcion
extraordinaria del bien objeto de la litis». Sobre esta, indicé que el
pretendiente, si bien requiere de una posesion irregular por un término de 10
afios de forma publica, pacifica e ininterrumpida, cuenta con vicios para la
misma debido a ser violenta y clandestina, pues el demandante: i) repeli6 al
duefo en varias ocasiones e 1i) ingresé «presuntamente mediante el ejercicio
de la fuerza». Esto dltimo, debido a que un vigilante de la Compaifia de
Gerenciamiento de Activos S.A.S., que velaba por el inmueble, fue expulsado

de aquél a través de «amenazas de fuerza inminentey.

2.2 La contestacion del sefior Jorge Andrés Yepes Jiménez
(Carpeta 01, arch. 015). Al responder, el acreedor hipotecario manifesté que
coadyuvaba al sefior Ospina Ledén y que se oponia a la cancelacion del

gravamen hipotecario en caso de prosperar la prescripcién adquisitiva.

Frente a los hechos, pese a indicar su desconocimiento con relaciéon a la
mayoria, hizo especial énfasis en que el inmueble objeto de litigio tenfa
constituida una hipoteca y que esta, siendo una garantia real, no debe ser
afectada por los actos de posesion o arrendamiento que se ejerzan sobre el

bien.

Con todo, el sefior Jorge se opuso a las pretensiones de la demanda y presento
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como excepciones las que denominé como: ausencia de los requisitos de la
posesion, el reconocimiento de sefiorio ejercido por el propietario, no opera
la prescripcion frente a un propietario que dispone del bien, ausencia de
pruebas que acrediten la posesion, imposibilidad de extincién de hipoteca,
prerrogativa de persecucion en la hipoteca y la posesion y la prescripeion no

excluyen el derecho real de hipoteca.

En lo referente a las excepciones que presenté sobre la extincion del derecho
real de hipoteca, destacé que sus causales son taxativas en virtud del articulo
2457 del Codigo Civil y que, dentro de estas, no se encuentra la prescripcion

adquisitiva.

3. Sobre la reconvencion (Carpeta 01, arch. 021)

Helmer Alberto Ospina Leén reconvino la reivindicaciéon y, como causa de
su pretension, expuso que es el legitimo propietario del bien inmueble y que

el senor Juan Felipe Cardona Lépez ejercid su posesion de mala fe.

Adicional a lo anterior, el demandado resalté hechos como la adquisicion del
inmueble objeto de la litis mediante escritura publica No. 1151 del 30 de abril
de 2018 en la Notarfa 67 de Bogota y la posesion violenta por parte de Juan
Felipe Cardona Lépez sobre el inmueble, el cual ha repelido los intentos por

recuperar la posesion a su propietario legitimo.

4. Contestacion a la demanda de reconvencion (Carpeta 01, archs.

023 y 024)

Como respuesta, el demandado en reconvencion insistié en los aspectos que
rodearon la escritura publica y propuso la excepcion de prescripcion. Al
respecto, afirmo la existencia de dicha escritura y sefialé que ha ejercido su

posesion desde la constitucion de la misma, transcurriendo un lapso superior
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a once (11) afios hasta iniciar este procedimiento.

Sobre la mala fe y los actos de repulsion, el sefior Juan Felipe indicé que
aquellos carecen de sustento probatorio, razén por la cual debe prevalecer la

presuncion de buena fe.

A su vez, menciona que en ningun momento su posesion fue interrumpida
ya que el inico medio eficaz para que se hubiera dado dicha interrupcion seria
la presentacién de una demanda reivindicatoria, solo presentada en el afio
2019, fecha en la que ya se habia cumplido con el requisito temporal para

poder prescribir.

Por todo lo anterior se opone a las pretensiones y propone las siguientes
defensas: falta de legitimacion en la causa por activa, prescripcion extintiva
del dominio, prescripcion adquisitiva de dominio, buena del demandado en
reconvenciéon, mala fe y dolo en el demandante y la excepcion que denomina

como «no ha lugar a cobrar frutos civiles»

5. La sentencia de primera instancia (Carpeta 01, arch. 095)

El @ gno, en audiencia de instruccién y juzgamiento, decidié pronunciar
sentido del fallo negando las pretensiones del demandante primigenio.
Posteriormente, convocé a audiencia para el 15 de junio del 2022, en la cual
profirié sentencia oral, cambiando el sentido del fallo y accediendo a las

pretensiones de la demanda inicial.

Fundamento su decision en que el corpus y el animus deben brotar de forma
evidente y que este ultimo se deduce de las acciones que el prescribiente
realiz6. En el caso en concreto, el juez considerd que la posesion comenzéd
desde el 2008, fecha en la cual se realiz6 la compraventa del inmueble en

cuestion, y que a pesar de que las escrituras que sirvieron de base para dicho
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negocio juridico fueron declaradas falsas, lo cierto es que a través de dicho
negocio se aprehendié materialmente el bien inmueble sin reconocer dominio
ajeno, por lo que en esa medida no es necesaria una prueba directa del
comienzo de la posesion en 2008 dada la unién de ese hecho con la

compraventa invalidada.

Con respecto a la cancelacion del gravamen hipotecario, cita al doctrinante
Ramiro Bejarano, expresando que lo que permite la cancelacion del gravamen
es la circunstancia de que se extinga el dominio del propietario por un modo
de adquisicién originario. Ademas, argumenta que la prenda prevé su
cancelacién por la usucapion y que, por lo tanto, seria inequitativo creer que
en la hipoteca no es posible esta hip6tesis, mas atn cuando el gravamen fue

impuesto de manera posterior a la posesion inicial.

En conclusién, el juez declaré que el senor Juan Felipe Cardona Lépez
adquiri6 por el modo de la prescripcion adquisitiva extraordinaria el dominio
del bien inmueble objeto del procedimiento judicial, negando por tanto las
pretensiones dispuestas en la demanda de reconvenciéon y ordenando la
cancelacion del gravamen hipotecario constituido mediante escritura pablica

numero 1320 del 6 de junio del 2018 de la Notaria 22 de Medellin.

6. Del recurso de apelaciéon contra la sentencia (Carpeta 01, arch.

095 y carpeta 02, archs. 05y 07)

En el momento oportuno, ambos demandados interpusieron recurso de
apelacion contra el fallo de primer grado. Se precisa que dos recursos de
alzada interpuestos frente a autos del z guo ya se encuentran resueltos en Sala

Unitaria, mediante providencias debidamente ejecutoriadas.

Frente a la sentencia, en primer lugar, el sefior Helmer Alberto Ospina Leon

tormul6 los siguientes reparos:
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111)

1v)

Las pruebas fueron apreciadas indebidamente al no ser valoradas
en conjunto, pues consideré que el acervo probatorio documental,
las declaraciones rendidas, la inspeccién judicial y la demanda,
permiten vislumbrar incoherencias en la fecha de inicio de la
posesion alegada y contundentes contradicciones en las

manifestaciones del demandante.

Se les dio credibilidad a todos los testigos altamente sospechosos
en razon del parentesco, dependencias, sentimientos e interés con

relacién a la parte demandante.

Se le otorgd un «alcance superlativo a las declaraciones que
pretendian probar el presupuesto temporal de la posesion

ininterrumpida declarada por el demandantey.

Se desconoci6 la ley sustancial al otorgar la calidad de poseedor al
demandante por espacio de 11 afios ininterrumpidos, cuando éste
s6lo alcanzé a probar una posicion viciada e interrumpida de tan

solo 7 anos.

Por otro lado, el sefior Jorge Andrés Yepes Jiménez present6 los siguientes

reparos:

No se vislumbra ninguna razén de hecho, derecho o probatoria
para acoger las pretensiones del actor.

El a guo valor6 indebidamente las pruebas. Esto, considerando que
utiliz6 como unico fundamento para acceder a las pretensiones el
interrogatorio de parte del demandante, la cual es inadecuada por
sus contradicciones y falta de credibilidad al momento de no

recordar varios datos importantes. De igual forma, el recurrente
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111)

1v)

seflala que el juez no aprecio el contenido de algunas pruebas de
caracter testimonial y documental que resultaban utiles para
resolver la controversia.

La sentencia desconoce la ley sustancial en la medida en que
comprende la extincién del derecho real de hipoteca, a pesar de que
el fenomeno de prescripciéon adquisitiva  (ordinaria o
extraordinaria), no supone una causal para configurarla. Lo
anterior, en la medida en que el apelante refiere al articulo 2457 del
Codigo Civil como la norma que consagra los eventos de extincion
de la hipoteca.

El fall6 desconocié la jurisprudencia y la doctrina al levantar el

gravamen hipotecario.

CONSIDERACIONES

1. Presupuestos procesales

Los requisitos formales del proceso se encuentran reunidos y sobre ellos no

hay reparo alguno. Asi mismo, examinada la actuaciéon procesal en ambas

instancias, la Sala no advierte impedimentos formales para dictar sentencia de

segunda instancia.

2. Problemas juridicos

El juez de primer grado examiné el acervo probatorio y estimé procedente la

prescripcion adquisitiva, con fundamento en el interrogatorio de parte, los

testimonios presentados y la escritura piblica de compraventa que allego el

demandante inicial. Teniendo en cuenta el motivo del reparo formulado por

la parte, le compete a esta Sala valorar el conjunto de pruebas y contrastarlo

con la decision del @ guo, permitiendo establecer si las pruebas del tramite son

suficientes para corroborar los requisitos legales de la prescripcion
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adquisitiva, principalmente los 10 afios ininterrumpidos, pacificos y publicos

de posesion.

En caso de encontrarse superados los presupuestos axiologicos de la
pretension de prescripcion adquisitiva, resulta indispensable resolver el otro
reparo formulado ante el tribunal, referido a la extinciéon del gravamen
inscrito para el bien inmueble. Para esto, vale la pena cuestionar si el derecho
real de hipoteca, ante la declaratoria de prescripcion adquisitiva a favor de un

tercero ajeno a la relacién de garantia debe extinguirse.

3. Consideraciones

3.1 Sobre la prescripcidon adquisitiva. Conforme al Cédigo Civil, entre sus
articulos 2518 y 2534, la usucapion es una figura juridica que constituye una
forma de adquirir el dominio de bienes corporales y de otros derechos reales
que no estén especialmente exceptuados. Dicho modo cuenta con dos
posibilidades a considerar: prescripcion ordinaria y extraordinaria. Esta dltima
no exige la ostentacion de titulo alguno, pero si exige para su reconocimiento
que se haya dado una posesion pacifica, publica e ininterrumpida por un

término de 10 anos.

La posesion, definida por el Cédigo Civil en el articulo 762, es la tenencia de
una cosa con animo de sefior y duefio. Para que esta tenga la entidad suficiente
a efectos de usucapir, resulta indispensable que el poseedor no reconozca
dominio ajeno y que, por lo tanto, ejerza efectivamente sobre el bien los
derechos y cargas que se le atribuyen a un titular del derecho de dominio (uso,
goce y disposicion del bien, pago de impuestos del inmueble, conservacion

del bien, entre otros).

A lo largo de la verificacion de sus requisitos, la posesion puede contemplar

vicios en su constitucién y transcurso, los cuales tienen la posibilidad de
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afectar la prescripcion dependiendo de la manera en la que se presenten.

El Cédigo Civil en su articulo 771 contempla los vicios mencionados,
haciendo referencia con ello a las actuaciones violentas o clandestinas en la

posesion y describiéndolas, seguidamente, en los articulos 772, 773 y 774.

En un primer lugar, el legislador concreté que la posesion violenta es aquella
adquirida por la fuerza actual o inminente, la cual puede ser realizada en
ausencia del duefio y materializada mediante la repulsion de sus intentos por
recobrarla o ser desarrollada directamente contra él, un poseedor o un mero
tenedor, ya sea que su actor la manifieste por si o por interpuesta persona y

sea avalado por su consentimiento o ratificacion.

Por otra parte, la ley ha comprendido sobre la posesion clandestina que esta
es la «que se ejerce ocultandola a los que tienen derecho para oponerse a ellay,
de forma que su agente no actia de forma publica, pues «los presuntos acfos
posesorios (...) no los ejerce en frente al verdadero duefio, y con ello no le
permite a este recuperar la posesion por los medios legales, dado que no sabe
exactamente quien le disputa el dominio de la cosa lo que de paso impide

interrumpir la prescripcion»'.

Las deficiencias o vicios que expone el articulo 771 del estatuto civil, en el
plano de la prescripcion extraordinaria, parafraseando a nuestro tribunal de
Casacion, no deben ser observadas de cara al modo de obtencion del bien,
sino respecto de «la forma (violenta o pacifica — clandestina o publica) como

transcurtio el tiempo de posesion ininterrumpido que exige la ley (...)»"

Ahora bien, con relacién a lo mencionado es necesario destacar la relevancia

! Sentencia SC11444-2016 (11001310300519990024601), 18 de agosto del 2016, M.P. Luis Armando
Tolosa Villabona.
2 Sentencia SC11444-2016 (11001310300519990024601), 18 de agosto del 2016, M.P. Luis Armando
Tolosa Villabona.
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del valor probatorio en todos los requisitos, pues el prescribiente debe
demostrar con suficiencia el cumplimiento de todas las condiciones

necesarias para que se declare a su favor.

La consecuencia de cumplir con todos los requisitos estructurales de la
prescripcion adquisitiva es adquirir el derecho real de dominio sobre el bien
inmueble frente al que se ejerci6 dicha posesion calificada; claro esta, siempre
y cuando se haya presentado una demanda de declaracién de pertenencia y el
juez haya declarado la prosperidad de dicha pretension. Adicionalmente, debe
tenerse muy presente que este modo de adquirir el derecho de dominio es
considerado por la jurisprudencia y doctrina vernacula como un modo

originario’.

3.2. Sobre la posibilidad de extinguir la hipoteca en los procesos de
prescripcion adquisitiva de dominio. El Cédigo Civil regula la hipoteca
entre los articulos 2432 y 2457, el primero define a la hipoteca como un
derecho de prenda que se constituye sobre bienes inmuebles. A su vez, la
sentencia C-664 del 2000 comprende a la hipoteca como una afectaciéon a un
bien para el pago de una obligacién sin que haya una desposesion actual del
constituyente. En el ambito doctrinario, vale la pena parafrasear la definicion
ofrecida por Alvaro Pérez Vives (1986) al considerarla como un acuerdo de
voluntades en virtud del cual surge una garantia real, accesoria e indivisible;
que recae sobre inmuebles y que le permite al acreedor perseguirlo en manos
de quien esté para rematarlo en caso de que no se le pague la obligacion
principal y que con el dinero obtenido en ese remate se cancele su obligacion
de manera preferente a los demas acreedores®. En dicha definicion se plasma

el caracter dual de dicha figura: como contrato y como derecho real.

En lo referente a la extinciéon de dicha figura, el articulo 2457 establece las

3 Bien lo menciona la sentencia C-398 de 2006 que cita a la sentencia con expediente 7077 de la Corte
Suprema de Justicia Sala Civil.
4 pérez Vives Alvaro (1986), Garantias Civiles (Hipoteca, prenda y fianza), Bogota: Temis, p. 76.



Rdo. 05001 31 03 010 2019 00103 01 13
Procedencia: Juzgado Décimo Civil del Circuito

Sentencia de segunda instancia. MP. Martin Agudelo Ramirez

Confirma sentencia de primera instancia

causales para que dicha situacién acaezca, las cuales se resumen en: la

extincion de la obligacién principal, 1a resolucién del derecho del que la

constituyé o el evento de la condicién resolutoria, por la llegada del dia hasta
el cual fue constituida y por la cancelacion que el acreedor hipotecario acuerde

en la escritura publica.

Frente a la causal referida a la resolucion del derecho del constituyente, la

(13

Corte Suprema de Justicia mencioné: «Se extingue la hipoteca “...por la
resolucion del derecho del que la constituyo...” (inc. 2° art. 2457). Es claro
que esta resolucion se refiere al derecho sobre el bien hipotecado»’. A pesar
de que dicha sentencia cuestiona la cancelaciéon del gravamen hipotecario por
la prosperidad de la prescripcion adquisitiva por parte de un tercero, se ha de
entender que dicha corporaciéon llega a esa conclusion sustentandose en el
Codigo de Procedimiento Civil y su regulacion del proceso de declaracion de
pertenencia, norma que fue derogada y modificada por el Cédigo General del

Proceso, el cual si dispone expresamente en su articulo 375 la citacién del

acreedor hipotecario.

Dicho lo anterior, toma especial relevancia comprender el alcance del
numeral quinto del referido articulo del estatuto procesal, que establece el
deber de vincular al acreedor hipotecario cuando el bien objeto del litigio se
encuentre gravado con hipoteca o prenda. Esto es asi ya que dicho acreedor
goza de un derecho real sobre el bien objeto del litigio, por lo que una
declaracién a favor del prescribiente de dicho inmueble podria conllevar una
afectacion en su garantia, a tal punto de generar la extincién o cancelacion de

la misma.

En este orden de ideas, el legislador preceptud la participacion de los
acreedores hipotecarios y prendarios para que, antes que ser simples

coadyuvantes, «de considerarlo ellos pertinente, intervengan en defensa de

® Sentencia S -0105 de 1995, Expediente N.4219, M.P. Héctor Marin Naranjo.
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sus intereses y hagan las manifestaciones a que hubiere lugar en el marco de

sus competencias»’. (negrilla y subrayado por fuera del texto original). Por
esta razon, la intervenciéon de los acreedores responde a una posible
afectacion de sus derechos o intereses, advirtiendo que su participacion es
perentoria para proteger sus garantias y que aquellas son susceptibles de
cancelacion. Con esto, se logra comprender la razén por la que dicho articulo

375 impone el deber expreso de citar al acreedor hipotecario.

Por otro lado, respecto de los efectos que presenta la prescripcion adquisitiva,
es importante destacar el impacto que la misma tiene frente al derecho real
de dominio del prescribiente. Tanto la ley como la doctrina han precisado
sobre la ficciébn que se genera mediante la sentencia declarativa de
pertenencia. Por un lado, el Cédigo General del Proceso, en su articulo 375,
inciso 1°, contempla la prescripcion dentro de los procesos declarativos,
manifestando asi que el juez, entre otras cosas, simplemente reconoce o niega
mediante su sentencia el derecho real de dominio por parte del poseedor, el
cual, teniendo la providencia a su favor, se comprende como duenio desde el
comienzo de su posesion. Sobre este ultimo punto, el autor de derecho civil,
Luis Guillermo Velasquez Jaramillo, destaca lo siguiente: «el poseedor

adquiere el derecho real desde el dia en que empezd a poseer y no

desde el dia en que se consolid6 la prescripciony’. En este sentido, el

poseedor es considerado duefio desde que inicia su tenencia publica, pacifica

e ininterrumpida con animo de sefiorfo.

Con todo, los efectos de la prescripcién, que reconocen al prescribiente
duefo del bien inmueble desde su posesion, también reputan alteraciones de
cara a las garantias inscritas en el inmueble. Conforme al articulo 2439 del
Codigo Civil establece: «<no podra constituir hipoteca sobre sus bienes sino la

persona que sea capaz de enajenarlosy.

6 Sentencia con radicado 11001020300020190234000, 12 de agosto del 2019, M.P. Alvaro Fernando
Garcia Restrepo.
7 Velasquez Jaramillo, Luis Guillermo. Bienes. Editorial Temis, 2014, P. 426
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Por esta razon, los gravamenes hipotecarios constituidos por actores distintos
al prescribiente, incluido el propietario inscrito a lo largo de la posesion,
carecen y carecerfan de legitimacion para conformarlos. Para esto, habra qué
entender el alcance de los efectos ex #unc o retroactivos de la decision
merodeclarativa que el 6rgano jurisdiccional profiere, ya que ha de proteger
integramente al prescribiente. Asi, atendiendo a una exégesis responsable,
puede colegirse que el sentido 16gico de la ley es comprender que el sujeto
con capacidad de enajenaciéon es siempre el prescribiente, teniendo muy

presentes sus actos de sefiorio durante el tiempo de la posesion.

Finalmente, en consideracion del tratamiento que tiene la prescripcion como
modo originario de adquisicién de derecho reales, la jurisprudencia ha
precisado que la misma genera la liberacién de gravamenes sobre el bien
prescrito. De esta forma, la Corte Suprema de Justicia, con igual fundamento
en la doctrina, ha sefialado que la usucapiéon ordinaria o extraordinaria, es «el
medio mas adecuado para sanear los titulos sobre inmuebles (...) pues
logrando sentencia favorable no sélo afirma con solidez su titulo de dominio,
obteniendo la mejor prueba que de él existe, sino que asi alcanza la limpieza
de los posibles vicios que su primitivo titulo ostentara y termina con las
expectativas y con los derechos que los terceros tuvieran sobre el mismo

bien®.

4. Caso concreto

4.1. Sobre el inicio de la prescripcion y la valoracién probatorio de los

8 José J. Gdmez en su obra ‘Bienes y derechos reales’, ensefia: “El transcurso del tiempo, unas veces
solo, otras acompafiado de la posesién, logra el maravilloso resultado de sanear, de estabilizar las
relaciones juridicas sobre los bienes. La prescripcién cumple asi la mas trascendental funcién social
cerrando todos los dias y a todas horas la historia de la propiedad, como si fuese una cuenta que en
cada liquidacion quedase limpia de errores y vicios”». Sentencia con referencia
17001221300020100031201, 16 de diciembre del 2010, M.P. William Namén Vargas.
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hechos de una posesion ininterrumpida por el término de ley. Para
proferir decision de fondo el 2 guo fundament6 su decision en el material
probatorio obrante en el expediente, reconociendo, como se mencioné en el
marco normativo de esta providencia, la importancia de que los elementos
estructurales de la prescripcién adquisitiva estuvieran probados en el tramite,
de modo que se pudiera emitir pronunciamiento en favor del demandante

originario.

Siendo asf las cosas, el juez de primera instancia, a pesar de haber considerado
en audiencia de instruccién y juzgamiento la presencia de muchas dudas
referentes a la posesion, esgrimié razones probatorias para llevar a la
conclusion del cumplimiento de una posesion publica, pacifica e

ininterrumpida a lo largo de mas de diez afos.

La parte apelante aduce que hubo una indebida valoracién probatoria,
insistiendo en las incoherencias presentadas en el interrogatorio de parte del
sefior Juan Felipe Cardona Lopez y en la debilidad de ciertos testimonios
provenientes de personas con intereses a favor del actor inicial. Segin el
recurrente, esto deberia llevar a un minucioso analisis de sus declaraciones
puesto que son «personas altamente sospechosasy. Asimismo, la parte
impugnante hace énfasis en la falta de claridad con respecto a la fecha de
comienzo en la posesion, mencionando aspectos con relacién a que dicha

tenencia no cumplia los requisitos necesarios para prescribir.

Esta Sala no comparte los argumentos esgrimidos por los recurrentes, ya que
el a guo, en su sentencia, realizé una valoracién probatoria amplia y suficiente

para soportar sus conclusiones.

En primer lugar, se debe establecer que se realizé una correcta identificacion
del inmueble pretendido y se examiné su susceptibilidad para ser prescrito;

adicionalmente, se debe destacar que de la declaracion rendida por el sefior
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Cardona Lépez y de las declaraciones consignadas en el titulo de compraventa
realizado por este con el sefior Ulises de Jestis Pérez Mazo (vendedor del
inmueble) resulta manifiesta la claridad de los limites temporales en el caso
concreto’. Validando esas dos pruebas se estima probada la fecha de inicio de
la posesion. El demandante originario no solo obtuvo el corpus, sino que
comenzé a exhibir el animus una vez realizé el acto de compraventa, pese a

que posteriormente la escritura hubiese sido declarada falsa.

Ahora bien, respecto de la falsedad sobre la escritura publica mencionada,

1" solo conlleva a un efecto relevante

debe sefialarse que la decision del tribuna
para el proceso sub examine: que el actor no puede ser considerado con justo
titulo, lo cual implica una posesion irregular que impide adquirir el derecho
real de dominio por una prescripcion ordinaria, mas no para una forma de

prescripcion extraordinaria.

Al respecto el doctrinante Luis Guillermo Velasquez'', a partir del anélisis de
los titulos -no justos- enunciados en el articulo 766 del Cédigo Civil, resalta
la posibilidad de que la invalidez del titulo -bien sea por haber sido falsificado
o bien por su declaratoria de nulidad- le otorgue al adquirente, quien ya no
puede aspirar a la tradicién, la posibilidad de ostentar una posesion irregular
en procura de adquirir por el modo de la prescripcion adquisitiva

extraordinaria; al respecto expuso el doctrinante:

“El inciso 2° del articulo 745 del Cédigo Civil, exige que el titulo
traslaticio de dominio debe ser ademas vilido; en otros términos, si
el titulo es traslaticio pero nulo, la tradicion es igualmente nula. Asi
el titulo se convierte en causa de la tradicion (acto cansado como se dice
en la doctrina chilena por depender de la suerte que corra el titulo). Ello no
quiere decir que el adquirente, producida la nulidad, no tenga en su
favor un portaestandarte legal para ostentar y defenderse. El

numeral tercero del articulo 766 del Cédigo Civil enuncia
como titulo injusto el que adolece de un vicio de nulidad y por

% Carpeta 01, archs. 037 y 004, respectivamente.
10 Tribunal Superior de Medellin, Sala Penal, radicado 050016000207200804131.
11 veldsquez Jaramillo, Luis Guillermo. Bienes. Decimoquinta edicién, editorial Ibafiez, 2020, p. 360.
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tanto en el adquirente milita una posesién irregular con
aptitud para adquirir el dominio por prescripcion
extraordinaria. La ley en términos coloquiales le dice al
adquirente: Si bien es cierto al producirse la nulidad quedas

sin dominio (titulo y tradicion desaparecen) para no dejarte en

la calle te doy posesiéon” (Resaltos del Tribunal).

Por su parte el autor chileno Pefalillo Arévalo' también dej6 clara esta
interpretaciéon sobre el titulo -no justo- en el caso chileno que puede ser

13

aplicado en el caso colombiano: “...la tradicion, en cuanto mecanismo que
traslada el dominio, es un acto causado; requiere de un titulo justificante y su
validez depende de la validez de éste. Pero en todo caso, con
independencia de ¢él, deja al adquirente en posesion...” (Negrillas de 1a
Sala). En el caso concreto no hay duda de que el titulo declarado falso debe
ser considerado a voces del articulo 766 ¢usder» como un titulo -no justo- de
aquellos que, no solo no otorgan la posibilidad de que se perfeccione la
tradicion, sino que tampoco permiten la adquisicion por prescripcion
adquisitiva ordinaria; sin embargo, al tenor de la doctrina expuesta es claro
que la ley confiere la alternativa de adquisiciéon del dominio al “fallido
adquirente” a través de un modo distinto a la tradicién, como es la

prescripcion adquisitiva extraordinaria para la cual, de conformidad con el

articulo 2531 del Cédigo Civil, ni siquiera “es necesario titulo alguno™.

De la concrecion de la escritura publica para la compra del bien se corrobora
el inici6 la posesion, aun cuando la misma fue considerada como falsa, pues,
conforme al marco juridico y la orientacién que ha manifestado la
jurisprudencia, la posesion viciosa, que debe ser clandestina o violenta -con
manifestaciones de fuerza y no de actos juridicos- en contraste a la posesion
publica y pacifica, debia de manifestarse para afectar la prescripcion, hecho

que no pudo ser corroborado con las pruebas aportadas.

12 pefalillo Arévalo, Daniel. Los bienes, la propiedad y otros derechos reales, 32 edicidn, Santiago de
Chile, Editorial Juridica de Chile, 2000, P. 138 y 139.
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Sobre el inicio de la posesion existen, ademas, pruebas adicionales que militan
en el expediente y que tienen la entidad de corroborar ese limite temporal del
afio 2008: i) el oficio presentado por la compafiia de servicios TIGO en el
que se muestra la conexion de una linea telefénica a nombre del sefior Lopez
Cardona en el inmueble pretendido para el afio 2008 (Carpeta 01, arch. 206);
i) el recibo de pago del impuesto predial del ano 2008 a nombre del sefior
Cardona Loépez frente al bien objeto del litigio; iii) la respuesta al derecho de
peticion por parte del Municipio de Medellin en la cual se menciona que
frente al bien pretendido se inicié la liquidacién del impuesto predial a
nombre del sefior Cardona Lopez a partir del tercer trimestre de 2008y, iv)
la factura de servicios publicos por parte de EPM del mes de noviembre de
2008 en la cual se refleja que el pago de la misma fue realizado por Juan Felipe

Cardona Lopez. (Carpeta 01, Carpeta 70, arch. recibo impuesto prediales).

Ahora bien, sobre como se dio una continuidad en los actos posesorios, a
partir de esa época, por mas de 10 afios, y con anterioridad a la presentacion
de la demanda, vale destacar que el 2 guo se basé en las diferentes pruebas

testimoniales practicadas, a saber:

En primer lugar, encontramos el testimonio de Henry Alejandro Restrepo
Lopez®, primo del sefior Cardona Lopez, quien desde mediados de 2008 se
encargd de vigilar el inmueble pretendido por problemas de seguridad en el
mismo y de realizar algunos arreglos al mismo. Tal como también lo
consideré el juez de primer grado, esta Sala considera que este testimonio,
pese a que el demandado lo califique de sospechoso, permite llegar a la
conviccién de que hubo unos actos de sefiorio manifiestos desde esa época,
desprovistos de violencia. Este testigo, asimismo, describe actos especificos
de sefiorio, como fueron los ejercidos a través de los contratos de

arrendamiento realizados.

13 Carpeta 01, arch. 057.
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Por otro lado, los testimonios de Porfirio Alberto Oquendo, Helmer Adrian
Barrera Quiroz, Gloria Asened Gémez Garcia, Wilson Arroyo Ballesta y
Bernarda Gémez Buitrago evidencian animos posesorios del prescribiente
desde el afio 2012'. Entre estos 4nimos, se destaca el contrato y la relacion
juridica de arrendamiento que ha sostenido el demandante originario con el
sefior Porfirio, el cual lo ha conocido, al igual que su conyuge (la sefiora Gloria
Asened), como el duefio del inmueble. De forma adicional, se resaltan las
pronunciaciones de los sefiores Helmer Adrian y Wilson Arroyo, trabajadores
del entonces arrendatario (Porfirio Alberto), los cuales reconocen al actor
inicial como el duefio del bien. Finalmente, se distingue la manifestacion de
la sefiora Bernarda Goémez, expareja del prescribiente, la cual afirmé la
compra y los negocios de arrendamiento que aquél efectud sobre el predio,

sefialando contratos incluso anteriores al celebrado con el senor Potfirio.

Asi pues, el analisis de la Sala permite llegar a las mismas consideraciones
previstas por el juez de primera instancia, principalmente por la coherencia
entre ellas al discurrir sobre la posesion y su presentacion de diferentes
perspectivas que denotan las condiciones de su desarrollo. Esto también
fundamenta con suficiente veracidad el inicio de la posesién por parte del
prescribiente y desvirtia la afirmacion del sefior Helmer Alberto Ospina
Leodn, quien en la sustentacion de la apelacion expresé que el @ guo “llend de

manera facilista el vacio temporal de la posesion” entre el ano 2008 y 2012.

Por otra parte, se precisa que el acervo probatorio en su integridad, adicional
a las pruebas testimoniales referidas, no desconoce ni desvirtda los actos
posesorios. Como unico ejemplo de oposiciéon a lo anterior se detalla la
declaracién rendida por el sefior Reinaldo Hazbund Cifuentes, la cual sefiala
que el bien estuvo abandonado para el afio 2017. Con todo, debido a la falta

de profundizacion sobre el topico y a que este solo fue mencionado por dicho

14 Declaraciones de los sefiores Porfirio Alberto Oquendo, Helmer Adridn Barrera Quiroz y la sefiora
Gloria Asened Gémez Garcia: carpeta 01, arch. 044. Declaracién del sefior Wilson Arroyo Ballesta:
carpeta 01, arch. 045. eclaracién de la sefiora Bernarda Gdmez Buitrago: carpeta 01, arch. 046.
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testigo, no se aprecia prueba militante en el expediente que tenga la virtualidad

de negar los actos posesorios.

Ambos recurrentes, ademas, justifican la indebida valoraciéon probatoria en
las incoherencias y contradicciones que arroja el analisis conjunto de la
declaraciéon de parte del demandante originario y de los testigos solicitados
por el mismo. Al respecto ha de mencionarse que, a pesar de divisarse ciertas
incoherencias en algunos aspectos de dichas pruebas, ello no tiene la entidad
para desvirtuar el inicio de la posesion en el afio 2008, la continuidad de la

posesion o el caracter pacifico de la misma.

Frente a este ultimo aspecto, el acreedor hipotecario afirma una falta de
posesion juridicamente pacifica que vicia dicha tenencia calificada y que, por
lo tanto, desemboca en un incumplimiento de los requisitos para usucapir.
Sobre la posesion violenta no puede olvidarse que la misma se refiere a al uso

de la fuerza fisica para adquirir la tenencia calificada o para

mantenerla. En este sentido, la existencia de procesos penales frente al bien
pretendido o la cancelacién de la compraventa como consecuencia de delitos,
si bien afectan el justo titulo y niegan una posesion regular, no impiden la
prescripcion adquisitiva sobre el predio en tanto no puede ser considerados
como actos de fuerza que desvirtden la pasividad de la posesién o actos de

ocultamiento que socaven la publicidad de la misma.

A lo anterior se suma que el proceso que se adelantaba frente al bien no era
tendiente a la recuperacion del bien, sino que el auto que emiti6 la Sala Penal
de este Tribunal solo tenfa como efectos la cancelacion de dos inscripciones
en el certificado de tradicion y libertad, entre estas la referente a la
compraventa entre los sefiores Juan Felipe y Ulises, por lo que dicho auto no
tiene la virtualidad de interrumpir la posesion. Ademas, en ninguna etapa del
proceso se logré probar con credibilidad alguna el ejercicio de actos violentos

por parte del demandante originario.
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En estas condiciones, la prueba no permite arrojar las conclusiones a las que
llegan los recurrentes; solo posibilita llegar a un analisis diverso sobre el
cumplimiento cabal de los presupuestos axiolégicos para que se considere la
prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio. No se pude dudar, ni de
la certeza que se tiene probatoria sobre la fecha de inicio de posesion (afio

2008), ni tampoco de los actos posesorios posteriores.

Es por todo lo mencionado que la Sala considera que debe mantenerse
incélume la prosperidad de la declaraciéon de la prescripcion adquisitiva
extraordinaria, por haberse cumplido con todos los requisitos para su

estructuracion.

4.2. Sobre la extincion de la hipoteca en el caso concreto. Ahora bien,
en lo referente a la extinciéon del gravamen hipotecario esta Sala comparte la
posicion del juzgador de primera instancia sobre la procedencia de dicha
cancelaciéon. Como se expres6 en el marco normativo de la presente
providencia, a pesar de presentarse controversias doctrinales 'y
jurisprudenciales sobre el asunto, la Sala piensa que resulta mas plausible y
adecuado, conforme con la interpretacion sistematica que debe hacerse de las
normas y jurisprudencia, entender que la declaraciéon de la prescripcion
adquisitiva implica la resolucién del derecho del constituyente frente al bien
gravado y que, por lo tanto, la misma, como efecto de la declaracién que haga
el juez, puede adecuarse al supuesto normativo consagrado en el articulo 2457
del Cédigo Civil. Para la Sala, el reconocimiento de la prescripcion hace que

se resuelva el derecho del acreedor hipotecario, en estas condiciones, se

extingue el gravamen hipotecario.

La tesis que acoge la Sala se refuerza con argumentos especificos como los ya
considerados en el marco normativo. Debe tenerse presente que la

prescripcion adquisitiva es un modo originario de adquirir el derecho de real
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de dominio y que implica por lo tanto la purga de los gravamenes constituidos
por persona diferente a dicho poseedor, debido a una carencia de legitimacion
de cualquier otra persona. Asimismo, resulta imperioso comprender el real
alcance del deber de citacion al acreedor hipotecario establecido en el articulo
375.5 del Cédigo General del Proceso. Esa integraciéon por pasiva, implica
que el acreedor pueda proponer todas las defensas del caso a efectos de
enervar el éxito de la pretension merodeclarativa propuesta por el posedor,
exigencia minimo de respeto por su derecho fundamental al debido proceso;
pero, ahi no termina todo, ya que el que pueda defender sus intereses en el
procedimiento de declaraciéon de pertenencia, implica que también se prevea
en el mismo la posibilidad de que en ese tramite se pueda llegar a afectar su
garantia, y por tal razon el acreedor habra de soportar los efectos de esa
decision jurisdiccional. Sostener lo contrario seria desconocer el alcance de

las normas ya consideradas.

Siendo asi las cosas, no tiene razén el acreedor hipotecario al referir un
desconocimiento a la ley sustancial o a la jurisprudencia en la providencia de
primera instancia, pues, como ya se considerd, hay argumentos suficientes

para confirmar la extincion de la garantia hipotecaria.

Es por lo ya expuesto que esta Sala confirmara integramente la decision
tomada por el Juzgado Décimo Civil del Circuito que declaré prospera la

prescripcion adquisitiva extraordinaria a favor del demandante originario.

5. Costas: De conformidad con lo dispuesto en el articulo 365.3 del
CGP, se condenara en costas a la parte apelante. Como agencias en derecho,
teniendo en cuenta que la actuaciéon ante esta instancia se limité a la
presentacion de alegatos escritos, de conformidad con el Acuerdo PSAA 16
— 10554 del Consejo Superior de la Judicatura, se fijara una suma equivalente
a dos (2) salarios minimos mensuales legales vigentes (SMMLV), la cual se

dividira en partes iguales para los dos recurrentes, es decir cada uno sera
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condenado al pago de un (1) salario minimo mensual legal vigente (SMLMV).
DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Medellin, Sala Primera de Decisién Civil, administrando justicia en nombre

de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley; FALLA:

PRIMERO: Confirmar la sentencia del 15 de junio del 2022 proferida por
el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin.

SEGUNDO: Condenar en costas a la parte apelante. Como agencias en
derecho se fija una suma equivalente a dos (2) salarios minimos mensuales
legales vigentes (SMMLYV), la cual se dividira en partes iguales para los dos
recurrentes, es decir cada uno sera condenado al pago de un (1) salario
minimo mensual legal vigente (SMLMYV). En firme lo decidido, devuélvase el

expediente al despacho de origen.
Notifiquese y camplase;

Los magistrados

MARTIN AGUDELO RAMIREZ

(Ausencia justificada)

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

& /fz/w (’@) Jml@*ﬁ !

SERGIO-RAUL CARDOSO GONZALEZ
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