CARDENAS & ALVAREZ
ABOGADOS

Honorable Magistrado

JAIME LONDONO SALAZAR

Sala Civil Familia

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CUNDINAMARCA.
E. S. D.

REF. PROCESO ORDINARIO DE HELM FIDUCIARIA S.A. CONTRA RODEMA PARTNERS S.A.S. Y MAMUT
DE COLOMBIAS.A.S. EXPEDIENTE NO. 2012-0518-00. JuzGADO 2 CIVIL DEL CIRCUITO DE ZIPAQUIRA.

JOSE ALEJANDRO CARDENAS CAMPO, actuando en mi calidad de apoderado judicial de HELM
FIDUCIARIA S.A., dentro del proceso de la referencia, encontrandome en la oportunidad
legal para ello, me permito pronunciarme sobre los escritos mediante los cuales MAMUT
DE COLOMBIA S.A.S. (hoy MAXO S.A.S., vy a quien en adelante nos referiremos como
Mamut) y RODEMA PARTNERS S.A.S., (en adelante Rodema) descorren el traslado de la
sustentacidon del recurso de apelacion presentada por el suscrito.

Los extensos escritos (que no por ello resultan sélidos frente a la sentencia impugnada),
gue bdsicamente tienen igual contenido, pero presentados por apoderados diferentes,
para demostrar una total diferenciacién entre uno y otro, podemos resumir sus
argumentos, que desde ya anotamos no compartimos, en lo siguiente:

a. Que ni Mamut, ni Rodema, invadieron la franja de terreno.

b. Que desde que Mamut adquirié el predio, asi como posteriormente Rodema, lo
hicieron como cuerpo cierto.

C. Que desde esas fechas de adquisicion no se ha variado ni la cabida ni los linderos.

d. Que fue Invertoca la que en reiteradas ocasiones actualizé los linderos, y dentro
de estos nunca estuvo la franja de terreno en litigio.

€. Que Rodema adquirié el predio, el mismo de la demanda, por prescripcion.

f. Por Gltimo, que mi cliente no pudo individualizar la franja de terreno reclamada.

Teniendo en cuenta el resumen anterior, debemos decir que todo el argumento juridico
planteado por las demandadas en las sustentaciones de sus apelaciones, es el mismo ya
debatido en el juzgado de primera instancia y sobre el cual ya se pronuncioé el despacho,
pero agregando ahora algunas citas de testimonios e interrogatorios de parte rendidos
en el proceso, pero haciéndolo de manera incompleta en unos casos, o fuera de contexto
en otras. De hecho, advierten en el escrito que el sefior Guarin tendria intereses ocultos
en las resultas de este proceso, pero no mencionan que a pesar de haber tachado a este
testigo, tal tacha no prosperd, por lo que no deja de sorprender tal aseveracién para
desvirtuar un testimonio clave en el proceso.

Del escrito que se comenta, asi como de la sentencia impugnada surgen varias dudas. Si
en efecto, el globo de terreno denominado Villa Paty nunca se ha modificado en su
cabida, extensién y linderos como se afirma, por medio de cual acto, entre vivos o
tramite sucesoral, pudo acceder a una franja mayor, como la que se encuentra
plenamente identificada en el proceso, tanto por sus propios peritos, como los nuestros
y la designada por el Juzgado? Esta situacion que no es de poca monta en el proceso.

Es decir, si de acuerdo con lo manifestado por la perito, el predio San Martin tiene
fisicamente la misma darea que figura en sus titulos, pero el predio Villa Patty (que
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colinda con el primero) si tiene un area mayor que la que figura en las diversas escrituras
puUblicas mediante las cuales se ha transferido su dominio, de dénde entonces surgio
esa darea adicional?

En las pruebas obrantes en el expediente quedd plenamente demostrado que el area
adicional que tiene el predio Villa Paty, como cosa curiosa, es la misma area de terreno
que reclama mi cliente; y que adicionalmente, solo hasta hace dos afios (es decir,
después de haberse presentado esta demanda) el propietario de Villa Patty viene
pagando predial por el drea fisica total, desconociendo el suscrito y nuestro cliente,
mediante qué proceso se hizo esa actualizacién de drea ya que mi representada no fue
participe del mismo. Tal situacion, significaria para los abogados de Mamut y Rodema,
que en Colombia se pueden adquirir, como cuerpo cierto, mds de 8.000 metros
cuadrados de un tercero no participe en ninguna de las negociaciones celebradas, como
las transcritas en el extenso escrito de las demandadas, lo cual no seria relevante, pues
la “nueva” teoria del cuerpo cierto, asi lo permitiria. Con base en lo anterior, habriamos
perdido mas de 100 afios de esa preciosa teoria, con tan singular argumentacion.

De ahora en adelante, segun tan novedosa teoria, se podran adquirir predios de
terceros, conla simple compra a suvecino adyacente, y solo basta colocar en la escritura
publica que se adquiere como cuerpo cierto y con esto se acrecentan los predios.

Honorables Magistrados, lo planteado por las demandadas, no es mas que un sinsentido
juridico, que ha generado que se esté ocupando de manera injustificada el area que se
reclama; e indudablemente, cuando menos desde que, antes de presentar la demanda,
se les informo por parte de los fideicomitentes del patrimonio autdnomo propietario
delinmueble de esta situacion, estan actuando de mala fe, al oponerse a que se pudiera
acceder al predio para poder medirlo de manera técnica por parte de un topdgrafo,
como les fue propuesto para dirimir esta asunto de manera conciliada y extrajudicial, y
adicionalmente adelantando tramites unilaterales (o al menos sin el concurso de nuestro
cliente) para actualizar areas de su predio, para justificar un area sustancialmente
mayor que la adquirida mediante el negocio juridico que se celebrd sobre el predio Villa
Patty.

Es claro que en la demanda, y a lo largo del proceso, se ha indicado infinidad de veces
gue las medidas posteriores que se hicieron de los predios, nacieron de medidas
equivocadas del INCO, y que de hecho, como consecuencia de lo anterior, mi cliente
tuvo que adquirir predios adicionales cuando se le “corrieron” sus linderos, dada la
invasion de la franja de terreno hoy en discusién, siendo esta la razén por la cual la
perito encontré que el predio San Martin tiene, al momento de elaborar su dictamen, la
misma area de sus titulos ya que era necesario “completar” esa area faltante para
cumplir con el compromiso adquirido con el proyecto inmobiliario al que se aportaria
ese predio, y asi honrar su palabra, como lo haria todo propietario cuando sabe qué esta
ocupando un predio que no es de su propiedad, y ante la negativa planteada por Mamut
y posteriormente por Rodema para revisar conjuntamente las dreas de San Martin y Villa
Patty, reitero, debid adquirir esos predios adicionales.

El error en la medicién de los predios y por ende, de la delimitacion de los linderos de
los predios, se detectd cuando se midieron fisicamente los predios que se incluyeron en
el proyecto que se desarrolla adyacente al predio de mi cliente, lo que se generd por el
deslinde del predio en mayor extensién en las diferentes ventas parciales que se han
venido haciendo a través del tiempo, y en las cuales facilmente puede apreciarse que
en ninguna de ellas se menciona como lindero el muro que hoy fisicamente separa las

Calle 59 No. 5-30 Tel. (571) 2488639 - 3463248 Fax: (571) 2119019 Bogota D.C. Colombia
E-mail: jacardenas@cardenasalvarez.biz



CARDENAS & ALVAREZ
ABOGADOS

dependencias donde funciona Mamut (Villa Patty) y el predio de mi cliente (San Martin).
Es enese sentido que se ha manifestado a lo largo del proceso que el muro es inexistente
como lindero, y no como pretenden hacerlo ver las demandadas, que hubiéramos
afirmado que el muro fisicamente no existe, ya que es evidente a simple vista que alli
estd en todo su tamafio y extension.

Pero esa misma evidente presencia y existencia del muro hace inevitable preguntarse
por qué, si estd alli con sus grandes dimensiones y desde hace tanto tiempo, en ninguna
de las escrituras relacionadas con las ventas ya mencionadas, se menciona como
LINDERO un muro? En el mejor de los casos, en una de las escrituras se menciona una
cerca, pero es claro que un muro y una cerca no son lo mismo.

Al haberse interpretado erroneamente que el mencionado muro era un lindero, cuando
en realidad no lo es (un lindero inexistente), por consiguiente, tal como lo mencionamos
anteriormente, mi cliente en uso de su legitimo derecho procedidé a sanear ese error,
pero se encontrd que no pudo sanear el lindero con el predio Villa Patty y por tal motivo,
inicio la presente accidon, precisamente para arreglar la diferencia entre el area fisica
de los predios y las dreas de las diversas escrituras relacionadas, que contienen errores
de drea justamente por haber tomado un muro como referencia cuando en realidad
nunca ha sido un lindero.

Tan clara es la aseveracion nuestra que ninguna de las escrituras, incluidas las citadas
por las demandantes, menciona un muro, y no cualquiera de 3 metros de alto, como
lindero medianero, cuando esta clase de elementos el propio Cdédigo Civil (articulos 571
a 579) los define como “aquella situacidn juridica que se da cuando dos fincas, ya sean
rusticas o urbanas, estdn separadas por un elemento comun, pared, vallado, seto o zanja,
que pertenece a los propietarios de aquellas, cuya finalidad es dispensar a cada uno de
los propietarios de edificar un cerramiento diferente o propio, evitando asi un gasto
inatil.”. Y, en tal virtud, no fue importante colocarlo en los linderos de las citadas
escrituras, ni siquiera desde el predio en mayor extensién y menos tenerlos en cuenta
en los dictdmenes.

Lo mds sorprendente del escrito de sustentacion del recurso, es que se tomaron la
molestia de afirmar a lo largo de algo mas de 70 pdginas que el muro es un lindero cierto
y verdadero, pero al final (NUm. 355) solicitan al juez que se declare el muro como
lindero. No sobra mencionar, adicionalmente, que el hecho de que en la sentencia se
diga que hay un muro que separa fisicamente dos predios no significa que, en
consecuencia, se legalice ese muro como lindero, ya que ni ese es el objeto de este
proceso, ni tampoco se da tal legalizacién ni en las consideraciones del fallo apelado, ni
en su parte resolutiva.

Tampoco puede aceptarse que se afirme que en la sentencia se indica que las dreas de
San Martin estdn correctas, pero que las de Villa Patty son mayores que las indicadas en
las escrituras correspondientes, ya que si esto fuera asi seria forzoso concluir que la
“tierra crecidé” o brotd mas area del subsuelo, conforme se indica en el dictamen, segun
el cual nuestra drea se mantuvo incélume, pero el de Mamut y Rodema aumentd. Por
consiguiente, se plantea el siguiente interrogante: ési no es del predio de mi cliente que
colinda con Villa Patty, de donde salié esa area adicional para Mamut y Rodema?

De otra parte, Illama la atencién que en los escritos de las demandadas se afirme que
para efectos de la prescripcion si se ha individualizado la franja de terreno, pero para
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sustentar las pretensiones de nuestra demanda no. Nunca habia visto tanta dualidad
juridica sobre un mismo tema.

La jurisprudencia de la Corte Suprema ha sido meridianamente clara al indicar que para
esta clase de acciones, entre otras cosas, solo basta que se “trate de una cosa singular
o de cuota proindiviso de cosa singular”; nunca que tenga una identidad juridica
individual, autonoma y/o independiente desde el inicio, pues si asi fuera, para esta clase
de casos no existiria proceso; y todos aquellos que ocupen indebidamente estas franjas
o pedazos de tierra adyacentes al propio, solo les bastaria pregonar la tan mencionada
teoria del cuerpo cierto, para apropiarse de bienes de terceros, como ocurre en nuestro
caso.

De todas las transcripciones de los escritos de sustentacidon, por ningun lado en las
negociaciones previas a las de Mamut y la posterior con Rodema, se menciona la
participacion de mi cliente, con el fin de que el cuerpo cierto le sea oponible.

Considero importante reiterar lo ya mencionado en todos nuestros escritos en relacién
con la figura juridica del cuerpo cierto, que tanto la doctrina como la jurisprudencia han
advertido que solamente opera entre vendedory comprador, por lo cual solamente estos
tienen accidén legal para obtener un aumento o una rebaja del precio por los metros
adicionales o faltantes, segin lo dispuesto en el articulo 1889 del Codigo Civil.

Ahora bien, de igual forma, tal figura solo hace referencia a la cabida de un predio, vy
esta no es otra cosa que su extensidén. En nuestro caso, tanto Mamut como Rodema,
estarian agregando a su predio una porcién de tierra adicional equivalente casi al 50%
de su predio original y eso no ha causado ninguna extrafieza, ni siquiera al inferior.

De hecho, quedd claro que nunca midieron el predio cuando lo adquirieron, por
consiguiente, coémo podrian saber que la franja de terreno estaba en el predio adquirido
por ellos? La realidad es que solamente vinieron a saber de esta situacidén, conforme lo
confiesa en el interrogatorio de parte de su representante legal, cuando se les requirid
por mi cliente la restitucidon voluntaria de la franja de terreno que evidentemente no se
ha usado por mi cliente, por la potisima razén de que Mamut, en su momento, vy
posteriormente Rodema, no lo han permitido. No es por falta de voluntad o d4nimo de
sefior y duefio

En ese orden de ideas, mal podria aceptarse desde cualquier punto de vista, y menos
como excepcion de mérito haber adquirido como cuerpo cierto la franja de terreno, pues
tal figura no es oponible a los intereses de mi cliente, reitero, dado que la adquisicion
del predio Villa Paty no es el motivo o causa de este proceso.

Pero tampoco podriamos tener por cierta la excepcion planteada, ya que en el hipotético
caso en que mi cliente hubiera sido participe de la negociacién y estuviera reclamando,
para él se le aplicaria lo dispuesto en el articulo 1888 del Cédigo Civil, al indicar, para
esta clase de casos, que: “(..) deberd el comprador aumentar proporcionalmente el
precio, salvo que el precio de la cabida que sobre, alcance en mds de una décima parte
del precio de la cabida real.. Y sila cabida real es menor que la cabida declarada, debera
el vendedor completarla, y si esto no le fuere posible o no se le exigiere, deberd sufrir
una disminucidon proporcional del precio; pero si el precio de la cabida que falte, alcanza
a mds de una décima parte del precio de la cabida completa, podrd el comprador, a su
arbitrio, o aceptar la disminucidn del precio, o desistir del contrato en los términos del
precedente inciso”.
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Tan claro es lo transcrito que ni siquiera en esos eventos el adquiriente se reputa
propietario y menos auln que con base en esta figura se haga duefio de grandes
extensiones, como aconteceria en nuestro caso. De hecho, utilizar dicha figura para
supuestamente adquirir una franja de terreno mayor a la comprada, es desconocer que
por el solo hecho de que se hubiera pactado la adquisicién como cuerpo cierto, no puede
[lamarse a engafio para pretender luego arrogarse el derecho de tener menos o mas
extension, pues para ello, en los casos de la compraventa el comprador tiene la
posibilidad de accionar para pretender derechos tales como la nulidad por dolo; y si es
el comprador el engaflado, puede intentar una accién por lesidon enorme.

De lo manifestado a todas luces resurge que la excepcién fundada en el cuerpo cierto
no genera ningun tipo de derecho oponible a mi cliente y menos aun, intentar adquirir
por usucapién lo que nunca le han vendido ni poseido y menos pertenecido. Y es por
esta sencilla razén, también, con base en lo dispuesto en el articulo 752 del Cdédigo Civil,
gue ninguno de los tradentes anteriores podia haber transferido la franja de terreno,
porque para ello era necesario el concurso de dos negocios juridicos que son el titulo y
el modo, por consiguiente, los terceros que recibieron la franja de terreno de los
tradentes no celebran la tradicién porque estos no son los verdaderos duefios.

Ahora bien, enrelaciéon con la demanda de reconvencion, de conformidad con lo previsto
en el articulo 97 del Cdédigo General del Proceso, para la prosperidad de las
pretensiones, segun dicho articulo, se hardan presumir ciertos los hechos susceptibles
de confesidén contenidos en la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto, los que
fueron contrarrestados con el cumplimiento de todos los elementos axioldgicos de la
accion reivindicatoria.

En ese orden de ideas, no solo, como lo han manifestado reiteradamente Mamut vy
Rodema, el simple transcurso del tiempo alcanza a tener la virtud de trocar en posesion
lo que en un principio es constitutivo de tenencia, por lo que esta situacién no le permite
adquirir el dominio bajo esta figura juridica. Es claro que con la presentacién de esta
accién, se interrumpid el fendmeno prescriptivo, por consiguiente, no logrd consumarse
el tiempo necesario para adquirir la franja de terreno —que no es otra que la de mi
cliente- por prescripcidén adquisitiva.

Es asi como de las pruebas que obran en el proceso, concluyen fehacientemente que
nunca se incluyé la franja de terreno dentro de los linderos del predio Villa Patty, tal
como se probdé con el testimonio del sefior Herndn Guarin, propietario primigenio de
todos los predios; en dicho testimonio también se probd que el muro nunca ha sido un
lindero y es por esta razén que todos los adquirientes han tenido la creencia errada de
que el muro era el lindero, de hecho las mediciones de Mamut y Rodema también han
sido totalmente erradas, pues es claro que dicha franja de terreno hoy hace parte del
predio Villa Patty sin justificacién factica ni legal alguna, toda vez que los planos
levantados tomaron como cierto un lindero juridicamente inexistente y es por este
motivo, reitero, que el predio Villa Patty crecid injustificadamente y obviamente el
predio de mi cliente disminuyd su area y cabida, sin que Mamut y menos de Rodema,
hubieran adquirido predios adicionales para justificar el crecimiento fisico de Villa Patty
hasta alcanzar su actual drea, cabida y linderos; y que la posesién sobre la franja de
terreno data del afio 2008, que en gracia de discusidon seria esta la fecha de interversion
del titulo. Por consiguiente, no se acredité el requisito de tiempo necesario para la
prescripcion.
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Tal vez en lo Unico en que coincidimos con lo contenido en los escritos de sustentacidn
de las demandadas, es que confirmar el fallo de primera instancia implicaria una
denegacion de justicia, ya que al no haber resuelto de fondo la controversia juridica,
todo seguiria igual para todas las partes involucradas, sin determinar, como
corresponde, quién es el verdadero propietario de la franja de terreno en disputa, y que
en este caso, afirmamos bajo nuestro pleno convencimiento, es nuestra representada.

Reiteramos nuevamente que no solo los argumentos expuestos a lo largo de todo este
proceso, las pruebas recabadas, asi como las propias razones expuestas por Mamut vy
Rodema conducen a desestimar los argumentos mediante los cuales el Inferior basd su
fallo y por ende, nuestra impugnacién debe tener éxito con el fin de que se proceda a
la revocatoria del fallo y se despachen favorablemente las pretensiones de nuestra
demanda, con lo que, en consecuencia, se deberdan denegar las pretensiones de la
demanda de reconvencion.

Atentamente,

JOSE ALEJANDRO CARDENAS CAMPO.
C.C. No. 79.462.081 de Bogota.
T.P. No. 87.156 del C.S.J.

Coadyuvo,
N

DAR{O JULIAN MORRIS PIEDRAHITA.
C.C. No. 19.498.340 de Bogota.
T.P. No. 49.374 del C.S.J.
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