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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO VEINTIOCHO CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota, D.C., veintisiete de octubre de dos mil veintidos

Proceso: Verbal (Declaracion de pertenencia y reivindicatorio).

Demandante: Maria Esneda Gonzalez de Ondategui y otro

Demandado: Herederos indeterminados de Gloria Mireya Casas de
Sanchez y otros.

Radicacion: 40-2016-01501-01

Providencia: Sentencia de segunda instancia

El despacho procede a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la
demandada y el curador ad litem de personas indeterminadas en contra de
la sentencia de 1° de diciembre de 2020 proferida por el Juzgado 40 Civil
Municipal de Bogota, en el proceso verbal de Maria Esneda Gonzalez de
Ondategui y Miguel Ondategui en contra de Yuly Yaleibi Arias Casas en
calidad de hcredera determinada de Gloria Mireya Casas Sanchez,
herederos indeterminados de dicho causante y personas indeterminadas,
acotando que se sustancid la declaracién de pertenencia como demanda
principal y la accion reivindicatoria como reconvencion.

La sentencia apelada

l. La juzgadora de primer grado denego las pretensiones de la accion
reivindicatoria incoada como reconvencion, y cstimo las pretensiones de
la declaracion de pertenencia planteada como principal, declarando que los
demandantes adquirieron el inmueble disputado por prescripcion
adquisitiva extraordinaria de dominio.

2. Para fundamentar su decision, ilustré que ¢l detentador de una cosa
puede modificar su titulo y convertirse en poseedor, acreditando el
momento en que s¢ alza en rebeldia frente al derecho de la propictaria,
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que en el caso se presentd con la suscripcion del denominado “contrato de
promesa de compraventa” el 22 de febrero de 1995.

En efecto, entendié que los demandada se desprendid de la posesién a
partir de la suscripcidon de dicha promesa, dejando constancia de la
interversion al consignar que “haria las veces de escritura pablica™, que la
escritura se encontraba en tramite a través en la Caja de Vivienda Popular,
y que la promitente compradora seria la encargada de sufragar el crédito
otorgado para la compra del inmueble.

Considero que, la compraventa del inmueble realizada a la difunta Gloria
Mireya Casas Sanchez a la Caja de Vivienda Popular el 21 de diciembre
de 1996, no comportd la constitucidn de posesion en favor de la
compradora, ya que esta ultima la habia desplazado a los demandantes con
la suscripcion de la promesa de compraventa comentada; vy, que la
cancelacion del patrimonio de familia no exteriorizd un acto de
propictario, sino de cumplimiento de las obligaciones contraidas frente a
aquello, pues ya le habian pagado el precio pactado en la promesa de
compraventa.

Observo que, los demandantes acreditaron el pago de 36 cuotas del crédito
otorgado por la Caja de Vivienda Popular, servicios piiblicos domiciliarios
e impuestos prediales, sin que la heredera de la propietaria hubiere probado
que ella o su madre se hicieron cargo de esas obligaciones; ademas,
intentaron obtener la declaracion de pertenencia por prescripcion
adquisitiva ordinaria, pero tal peticion les fue denegada en sentencia de
12 de mayo de 2016 proferida por el Juzgado 69 Civil Municipal de
Bogota, por considerar que la posesion no provenia de justo titulo.

Acotd que, los testimonios de César Armando Martinez Rojas, Pompilio
Pérez Parra, Maria Luz Falide Morales y Maria Stella Parra Melo refirieron
que la unidad de vivienda recibida por los demandantes constaba de una
habitacion y un bafio, pero a lo largo del tiempo culminaron el primer piso,
levantaron una segunda planta y una terraza, e instalaron las acometidas
de servicios publicos domiciliarios. Comportamientos que han sido
exteriorizados desde el afio 1995, y que articulados con la asistencia a las
reuniones de accidn comunal han dado lugar a su reconocimiento como
sefores del predio.
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Contrastd dichas atestaciones con los testimonios de Aristides Trejo y
Guillermo Antonio Leguizamén Gomez, quienes no tienen conocimiento
de la posesion de los demandantes, ni de sus relaciones contractuales con
la extinta duefia; y, refirido que la reconviniente en su fuero interno
reconoce el derecho que le asiste a sus adversarios, en la medida en que
no inicié acciones de dominio o de cumplimiento, con anticipacién, ni se
hizo parte en el proceso de pertenencia ordinaria que fue surtido antes de
este juicio.

Por ultimo, sefiald que la reivindicacidén incoada no estaba llamada a
abrirse paso, por cuanto no se comprobé que el titulo de dominio de la
propietaria fuere posterior a los actos posesorios de los reconvenidos, ya
que el primero se remonta hasta el 21 de diciembre de 1996, mientras los
ultimos datan del 22 de febrero de 1995.

EJ] recurso de apelacion.

1. Inconforme la heredera July Yaleibi Arias, solicité la revocatoria
de la decision, aduciendo que el juzgado desconocié que:

- La promesa de compraventa no debidé ser interpretada como
interversion del titulo, pues la difunta Gloria Casas no se desentendié del
sefiorio sobre el inmueble encartado, por el contrario: (i) obtuvé el titulo
de dominio mediante la compraventa celebrada con la Caja de Vivienda
Popular, que fue consignada en la escritura pablica No. 2442 de 21 de
diciembre de 1996 de la Notaria Primera de Soacha; (ii) le solicito a dicha
entidad que visitara el predio para aplicar al subsidio de vivienda del
Inurbe a través de carta de 21 de abril de 1998; (iii) tenia la potestad de
entrar cuando bien lo quisiese; (iv) los demandantes aiin le adeudaban el
pago de parte del precio estipulado en el negocio preparatorio; vy, (v) la
continuaron buscando hasta el dia de su muerte para que les hiciera los
papeles.

- La finada gestiond la cancelacion del patrimonio de familia y de la
hipoteca constituida en favor de la Caja de Vivienda Popular, seglin consta
en las escrituras pablicas No. 4692 de 7 de julio de 2008 y 1242 de 7 de
mayo de 2011 de la Notaria Sexta de Bogota, respectivamente, los cuales
son demostrativos de su intencién de liberar al predio de los gravamenes
que lo afectaban,
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- Los demandantes ocuparon el inmueble, a ciencia y paciencia de los
actos de sefiorio que desplegaba su duefia, aunado a que estaban ligados
contractualmente con aquella a través de un arrendamiento, tal como se
desprende de lo manifestado en las contestacion de la demanda principal y
en el libelo de reconvencion.

- El derecho de dominio de la reivindicante es anterior a los actos de
los demandados en mutua peticion, pues el conjunto documental
demuestra que se estimaba como duefa cuando menos desde el ano 2011,
y que deriva su dominio de una cadena de titulos, cuyo eslabon
inmediatamente anterior es el titulo de la Caja de Vivienda Popular.

- Resulta errdneo sostener que la extinta propietaria tenia la voluntad
de darle cumplimiento al “contrato de compraventa™ que la vinculaba con
los demandantes, habida cuenta que en el plenario no estan probados la
realizacion de actos dirigidos a la materializacion de dichas prestaciones,
con posterioridad al levantamiento de la hipoteca.

- De haber interversion del titulo, esta no tendria lugar antes del
fallecimiento de la extinta propietaria, antes la posesion era clandestina
porque los demandantes no le manifestaron su animo de convertirse en
senores y duefios del inmueble encartado.

2. El curador ad litem de las personas indeterminadas también solicito
la revocatoria de la sentencia, argumentando que el sentenciador ignord
que:

- La jurisprudencia ha considerado que el contrato de promesa de
compraventa es preparatorio, su obligacion esencial es celebrar el negocio
prometido, pero, en si mismo considerado, no comporta justo titulo, ni ¢s
fuente de la calidad de¢ poseedor.

- Le incumbe a los demandantes la carga de acreditar la interversion
del titulo, pero no comprobaron que en vida de la extinta propictaria se
hubieren alzado en rebeldia para desconocerle su derecho de dominio,
situacion contraria ocurrié con los herederos de aquella a quienes se ha
opuesto la calidad de poseedores.
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- La mutacién del titulo de los demandantes de tenedores a
poseedores, se produjo con posterioridad a la muerte de la propictaria y
promitente vendedora.

Consideraciones

1. Desde el umbral se avizora que las apelaciones interpuestas por la
heredera determinada de la difunta duefia y el curador ad litem de las
personas indeterminadas no estan llamados a abrirse paso, aunque las
razones que esta superioridad tiene para confirmar la decisidon son
parcialmente distintas a las esgrimidas en primer grado para estimar la
declaracion de pertenencia y denegar la reivindicacion.

En efecto, fue acertado el a quo al estimar que los demandantes
exteriorizaron su animo de sefior y duefio, tanto con el pago de servicios
publicos, impuestos prediales, y cuotas de la hipoteca que el pretérito
duefio constituyo para financiar la adquisicion del inmueble, como con las
notables mejoras utiles introducidas en la unidad que les fuere entregada,
toda vez que dichos actos se encuentran debidamente soportados con el
conjunto documental, los testimonios solicitados por los actores, y el
dictamen pericial rendido por Francisco Javier de la Hoz. Ademas, atind
al sostener que los demandantes ejercieron la posesion desde la celebracién
del contrato adiado 22 de septiembre de 1995, y que para la vispera de la
presentacion de la demanda ya habian adquirido el dominio del predio por
prescripcion adquisitiva extraordinaria.

Empero, el andlisis que hizo sobre el origen del sefiorio de los
prescribientes no fue adecuado, por cuanto no habia lugar a estudiar la
interversion del titulo de meros tenedores hacia el de poseedores, por la
potisima razon de que estos no detentaron a nombre de la extinta
propictaria — Gloria Mireya Casas Sanchez -, y ostentaron la posesion del
inmueble litigado desde la celebracion del negocio referido, pues de su
clausulado se deduce que no fue una promesa de compraventa, sino una
cesion de la posicion contractual que tenia aquella— antes de ser propictaria
— frente a la Caja de Vivienda Popular, en la cual los demandantes le
pagaron una contraprestacion a la cedente y se comprometieron a terminar
de pagar el credito adquirido para comprar el inmueble.
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Esto significa que el negocio en mencidn abrio la puerta para el inicio de
la posesion del inmueble, toda vez que no generd obligaciones respecto
de Gloria Mireya Casas Sanchez, quien obtuvo el derecho de dominio en
una fecha posterior — 21 de diciembre de 1996 -, pero no ejercid actos
posesorios luego de esa calenda, pues antes de conseguir el dominio le
habia entregado el predio a los demandantes, a quien también cedid la
posicion contractual que tenia respecto de la Caja de Vivienda Popular
para obtener la titulacion.

2. Para soportar el anterior argumento central, se recuerda que el
articulo 2512 del Codigo Civil, consagra la prescripcion como “el modo
de adquirir las cosas ajenas o de extinguir las acciones o derechos ajenos,
por haberse poseido las cosas y no haberse ejercido dichas acciones v
derechos durante cierto lapso de tiempo y concurriendo los demds
requisitos legales”.

3. La accion contemplada en el ordenamiento juridico para solicitar la
materializacion de la prescripeidn adquisitiva del derecho de dominio es la
declaracion de pertenencia. Su buen suceso requiere demostrar que: (a)
la cosa pretendida es susceptible de adquirirse por prescripcién; (b) el
demandante es poseedor del inmueble; vy, (c) la posesion se extendid por
el lapso de tiempo establecido para que opere el tipo de prescripcion
alegada.

4, En torno al primer requisito, se puntualiza que el articulo 63 de la
Constitucion Politica de Colombia prohibe la adquisicidn por usucapion
de bienes de uso publico, parques comunales, tierras de grupos étnicos,
terrenos de resguardo, el patrimonio arqueoldgico de la Nacion y los demas
que determine la ley; y, que el numeral 4° del articulo 375 del Cédigo
General del Proceso determina la improcedencia de la declaracion de
pertenencia respecto de los bienes de entidades de derecho publico.

5. Frente al segundo requisito, el articulo 762 del Codigo Civil define
la posesion como la “fenencia de una cosa determinada con dnimo de
serior o duerio, sea que el duefio o el que se da por tal, tenga la cosa por
si mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él”. De
csta nocion se deducen los dos presupuestos que la integran, la detentacion
material o “corpus”, y el animo de sefior y duefio o “animus”, cuya
articulacion permite distinguir el fendmeno posesorio de otras relaciones
juridico-reales.
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6. Respecto del tercer requisito, el articulo 764 del Codigo Civil
distingue entre posesion regular e irregular, la primera es aquella que se
ejerce precedida de un justo titulo v de buena fe, mientras la segunda es la
que se despliega sin el amparo del justo titulo y/o de la buena fe. Dicha
distincion es importante, porque condiciona ¢l tipo de prescripcion
adquisitiva que puede ser alegada, en este caso el poseedor regular puede
deprecar la ordinaria y el poseedor irregular la extraordinaria.

7. El término de prescripcion adquisitiva extraordinaria esta regulado
en el articulo 2532 del Cédigo Civil y originalmente era de treinta afios,
que corren en contra de cualquier persona y no se suspende en favor de las
personas referidas en el articulo 2530 de dicho estatuto.  Empero, la
duracion de dicho intervalo ha sido modificado en dos oportunidades, la
primera por el articulo 1° de la ley 50 de 1936 que lo redujo a veinte afios
y, la segunda por el articulo 6 de la ley 791 de 2002 que lo limit6 a diez
anos.

Sin perjuicio de lo expuesto, ¢l poseedor tiene la carga de acreditar que ha
poseido integramente bajo el imperio de una misma ley, pues no puede
utilizar tiempos transcurridos antes de que la legislacion elegida hubiere
entrado en vigencia. En este punto, el articulo 41 de la ley 153 de 1887
cstablece: “La prescripcion iniciada bajo el imperio de una ley, y que no
se hubiere completado aun al tiempo de promulgarse otra que la
modifique, podra ser regida por la primera o la segunda, a voluntad del
prescribiente; pero eligiéndose la ultima, la prescripcion no empezard a
contarse sino desde la fecha en que la ley nueva hubiere empezado a
regir”.

9. La buena fortuna de la declaracion de pertenencia requiere que la
posesion sea continua e ininterrumpida.  La interrupcion de la posesion
puede ser natural, como cuando se pierde por la entrada de otra persona,
se reconoce un derecho superior, o se abandona su ejercicio; o, puede ser
civil, lo cual ocurre cuando el propietario presenta la accidn reivindicatoria
dentro de los términos legales. También puede ser renunciada después de
cumplida, bien sea en forma expresa o tacita, ocurre esta ultima si el
poseedor constituye un titulo de mera tenencia luego de cumplirse los
términos de prescripcion adquisitiva.  Hermenéutica fundada en los
articulos 2523 del Cédigo Civil y 94 del Cédigo General del Proceso.
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10. El articulo 946 del Codigo Civil prevé que ‘“‘La reivindicacion o
accion de dominio es la que tiene el duefio de una cosa singular, de la que
no estd en posesion, para que el poseedor de ella sea condenado a
restituiria’”. De antigua data, la jurisprudencia ha determinado que el
buen suceso de la accidon reivindicatoria esta supeditado a que se
compruebe: (a) el derecho de dominio del reivindicante; (b) la posesion
del demandado; (c) que recaiga sobre cosa singular; y, (d) la identidad
fisica entre el bien reclamado por el actor y el poseido por el adversario.

Dicha accion es la manifestacion del derecho de perseguir la restitucion de
la cosa en cabeza de quien esté, inherente al derecho de dominio, pero su
ejercicio no es absoluto, pues puede frustrarse en el evento de que el
requerido haya ejercido la posesion por ¢l tiempo de la prescripcion
adquisitiva extraordinaria, ya que en ese evento la viabilidad de la accion
desaparece junto con el derecho que la soporta, bien sea que la usucapion
haya sido opuesta como accion o como excepcion.

1. Discurriendo sobre la demostracion de la posesion y de la mera
tenencia, la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia ha doctrinado
que:

“Si se compara el contenido de los articulos 775 y 787 del Cédigo Civil,
claramente se concluye la diferencia entre la mera tenencia y la posesion,
cuestion que descansa en el animo de duefio, ausente en la tenencia e
indispensable en la posesion. El animo de duefio decide su se trata de
posesion o de tenencia. 'Si quien ocupa... niega tener ese animo, sencillo
seria que toda accion reivindicatoria se frustrase, si esa sola negativa del
demandado bastara como prueba de la falta de ese elemento, sin el cual
... no pueda reputarsele poseedor, aunque ocupe la cosa o este ejecutando
en ella actos que, vistos en si, se supongan posesorios. De otro lado, si a
esa apariencia se atribuvera, desde luego, esa calidad, si esos actos
hubieran de fenerse por si solos como prueba de la posesion, quedaria
identificada con esta la mera tenencia. Uno y otro extremo son peligrosos
para la justicia. A esquivarlo conduce el andlisis de esos hechos, no

limitado a su simple materialidad, sino extendido a cuanto revele si

efectivamente van acompaiados del danimo de dominio indispensable

para que constituyan posesion’ (XLII, 2048. Cas. 14 de mayo de 1947).

“El problema consiste, en el orden tecrico, en diferenciar la posesion de
la tenencia, v en lo prdctico, dadas las manifestaciones exteriores de la
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relacion posesoria, determinar de que depende que haya posesion o
tenencia. El animus es cuestion del fuero interno del individuo, y si con
afirmar que no lo tiene pudiera matarse la accion reivindicatoria, no
obstante la prueba de la posesion, la accion de dominio resultaria ilusoria.
De donde resulta que definir si el demandado o es poseedor o tenedor es
ung cuestion de hecho’ (Sentencia de 29 de mayo de 1963, Gaceta
Judicial, t. CII, pag. 104).

12.  Descendiendo al caso de marras, se comprobd que el dominio del
predio ubicado en la Calle 58 Bis Sur No. 42-20 de esta ciudad,
identificado con la matricula inmobiliaria 50S-40272315 es susceptible de
adquirirse por prescripcion, ya que la anotacion 2° del certificado de
libertad demuestra que pertenece a Gloria Mireya Casas Sanchez, quien
es una persona natural de derecho privado, vy el certificado de defuncion
de aquella indica que ante la muerte de la titular el activo se desplazo hacia
la sucesion de aquella.

3. Alrededor de la posesion alegada por los demandantes, es paladino
que ocupan el inmueble, tal como se aprecia en la inspeccion judicial
practicada, adviniendo asi que se colma el elemento “corpus”, que como
es sabido consiste en la detentacion material de la cosa atribuible a una
persona, con independencia del d&nimo con que la ocupe.

14, Ya en torno a la voluntad de conducirse como sefior de la cosa, el
mismo puede ser inducido de la articulacion de una pluralidad de actos,
que individualmente considerados no necesariamente indican el animo de
obrar como propietario, pero que analizados en conjunto conducen a
demostrar que la intencion de los demandantes es detentar la cosa para si
mismo, sin intercesion o honra del derecho de dominio de la persona que
aparece como duefio en el Registro de Instrumentos Piblicos.

14.1. Aqui se advierte que los demandantes acreditaron el pago de
servicios publicos domiciliarios, tales como energia eléctrica, acueducto
y tclefonia fija, y gestionaron la acometida del gas natural. También se
observa que cancelaron el impuesto predial en el periodo comprendido
entre 1998 y 2016, segun consta en la constancia de pago sobre los recibos.
Y, es nitido que sufragaron las cuotas mensuales del crédito contraido con
la Caja de Vivienda Popular para financiar la compra del predio, tal como
revelan los comprobantes de pago emitidos por dicha entidad distrital,
hasta obtener la cancelacion de la hipoteca que garantizaba dicho crédito,
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merced al otorgamiento de la escritura publica No. 1242 de 7 de junio de
2011 de la Notaria Primera de Soacha.

Alrededor del pago de esos tributos, es usual que simples tenedores
paguen servicios publicos domiciliarios, toda vez que estos se causan por
el uso del ocupante, con independencia de que este tenga derechos reales
sobre el bien. Sin embargo, no es frecuente que aquellos solucionen el
impuesto predial, ya que el hecho generador de aquel es la propiedad del
fundo, y el llamado a pagarlo es el duefio. 'Y, menos que concurran a
financiar la adquisicion de la cosa, o que de buenas a primeras cancelen
el precio que el propietario debia pagar a quien le derivé el titulo.

14.2. Aunado a lo anterior, los testigos César Armando Martinez Rojas,
Pompilio Pérez Parra, Maria Luz Falide Morales y Maria Stella Parra
Melo, coincidieron en sostener que los demandantes son reconocidos
como duenos del inmueble ante el vecindario desde el afio 1995, en la
medida en que fueron de los primeros habitantes del barrio Arborizadora
Baja, lo destinan a su residencia, atienden las reuniones de la junta de
accion comunal, y han realizado continuas mejoras durante el tiempo en
que lo han habitado. Respecto de esas edificaciones, proclamaron al
unisono que la vivienda recibida por los actores fue la unidad basica que
constaba de una habitacién y un baflo, pero que ampliaron el primer nivel
con otra habitacion y una cocina; construyeron una segunda planta, que
consta de dos alcobas, cocina y bafio; y, levantaron una plancha, sobre la
cual estd una terraza. Comportamientos que usualmente no realizan los
meros tenedores, ya que éstos se contraen a pagar una contraprestacion, o
usan la cosa de conformidad con los lineamientos trazados por quien le
reconocen dominio.

En esos términos, luce desacertado calificar la posesion como clandestina,
pues esto ocurre cuando se oculta a los que tienen derecho para oponerse
a ella, lo cual no se presenta en el sub judice porque los actos de los
demandantes han sido realizados a la vista de todo el vecindario, los
titulares inscritos conocen esa circunstancia, y han tenido tiempo mas que
suficiente para impetrar el juicio reivindicatorio.

14.3. Ahora bien, para verificar cuando inicid la posesion alegada por los
demandantes, debe analizarse el denominado “contrato de compraventa”,
celebrado el 22 de septiembre de 1995, por la demandante Maria Esneda
Gonzélez de Ondategui, en calidad de “promitente compradora” y Gloria
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Mireya Casas Sanchez, como “promitente vendedora”, y quien en una
fecha posterior se convirtié en propietaria del inmueble.

En el mentado negocio, se acordo en la clausula segunda que “La casa
que se promete en cesion fie adquirida por la promitente vendedora por
adjudicacion que a ella le hizo la Caja de Vivienda Popular, con el
compromiso de cancelar sin mora las cuotas que rigen en la urbanizacion,

v que por medio de la presente la compradora se compromete a secuir
cancelando las cuotas a nombre de la cesionaria a la Caja de Vivienda
Popular”. Ademas, en el acdpite pertinente de la estipulacion tercera se

dispuso que “La Promitente compradora gestionard ante la Caja de
Vivienda Popular en el momento del cruce de la deuda, con el subsidio de
la vivienda Inurbe que la vendedora cederd a favor de la compradora,
para que quede el casa lote a paz y salvo...”.

Luego, en la clausula cuarta se apuntd que “Desde la fecha la promitente

CO"U)J"G({OFG S¢ compromete  a  pagar los impz.iestos, HVCZV{J"I?’IE’H(E’S,

contribuciones que se establezcan, y se declara que hasta hoy esté a paz

v salvo por todo concepto, y que el inmueble no se ha pignorado,
hipotecado y que lda tinica deuda es a favor de la Caja de Vivienda Popular
que la compradora conoce”. 'Y, en la estipulacién quinta se indicéd “Que

a partir del 1° de octubre de 1995, la compradora cancelard la cuota

correspondiente a la Caja de Vivienda Popular, sin mora so prejuicio de

H

{a vendedora " .

Y, en la cldusula sexta, se puntualizd que “El precio de la cesidn es
$7.000.000, gue la compradora paga asi: a la firma de este contrato la

suma de ($6.000.000) seis millones de pesos y ($1.000.000) un millén de
pesos con letra para ser efectiva el 30 de marzo de mil novecientos noventa

Vseis...”, yen el parrafo final del convenio se acoté que “'La vendedora
hace constar por medio de certificado expedido a su nombre que la
escritura estda en tramite a través de la unidad de escrituracion de la Caja
de Vivienda Popular’', y que “este contrato reemplaza la escritura piiblica

por el momento”.

14.4. Al interpretar el contrato, es notorio que se empled un lenguaje
equivoco, por cuanto fue denominado como “contrato de compraventa,
pero cn realidad se estaba ajustando una cesion de la posicion contractual
que tenia frente a la Caja de Vivienda Popular.
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Sobre el particular, nétese que, en la clausula segunda, se expone que la
entidad distrital le adjudic un bien a Gloria Mireya Casas Sanchez, pero
en el segmento final se especifica que todavia no le habian otorgado la
escritura piblica de compra, pues se encontraba en trimite ante la
adjudicante. También, se avista que, en las estipulaciones segunda, cuarta
y quinta, se indica que la adjudicacion realizada estaba sujeta al pago de
cuotas de un préstamo otorgado por ¢l referido ente pablico, y que Maria
Esneda Gonzalez de Ondategui asumiria su pago a partir de la cuota de 1°
de octubre de 1995.

Simultdneamente, se verifica qué en la clausula sexta, Casas Sanchez
reconoce que Gonzalez de Ondategui le pagdé $7.000.000 como
contraprestacion de la cesion, precisando que recibio $6.000.000 el dia del
contrato, y que $1.000.000 se sufragd con una letra de cambio que se haria

’ exigible el 30 de marzo de 1996. Ademas, se denota que los contratantes
quedaron avenidos con el perfeccionamiento de la cesién, acotando que el
documento haria las veces de escritura publica.

15. Guardando consonancia con las estipulaciones, emerge que no es
apropiado catalogar al contrato como una promesa de compraventa, como
lo hace el curador ad litem de personas indeterminadas, pues la simple
lectura demuestra que demandada y la demandante no estaban proyectando
la celebracion de un negocio futuro, ya que la primera recibié el pago de
la cesion, y la segunda asumio la obligacién de continuar cancelando la
deuda contraida con la Caja de Vivienda Popular. Ademds, es inoficioso
inquirir si las promesa constituye justo titulo, ya que este asunto ni quita
ni pone en el andlisis de la posesion irregular y de la prescripcion
adquisitiva extraordinaria.

16.  De 1gual manera, es erratico sostener que demandante Maria Esneda
Gonzilez de Ondategui y demandada ajustaron un contrato de
arrcndamiento verbal, cuya canon consistia en el pago de servicios
publicos, impuestos prediales y del dinero debido a la entidad distrital.
Verificase que no se acreditd la concurrencia de los elementos esenciales
de ese negocio, es decir la obligacion de garantizar el disfrute de la cosa a
cambio de una suma de dinero, ya que tales topicos no emergen de la
prueba documental y testimonial; y que los actores pagaron el tributo y el
crédito porque se reputaron como duefios del predio.

I
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17.  Tampoco resulta afortunado sostener que la posesion de los
demandantes fue interrumpida a por la compra del inmueble, la solicitud
de aplicacion del subsidio de vivienda, o la cancelacion del patrimonio de
familia, atribuidos a la difunta duefia, bajo el entendido de que legalmente
la interrupcion natural se produce con el reconocimiento del derecho de
dominio ajeno realizado por el sedicente poseedor, eventos que no
concurren en el caso concreto.

Por el contrario, emerge que el titulo de la demandada fue consignado en
la escritura piblica No. 2242 de de 21 de diciembre de 1996 de la Notaria
Primera de Soacha, y que en ese documento también se constituyo
hipoteca en favor de la vendedora — Caja de Vivienda Popular - para
garantizar el pago de un préstamo de $869.437, el cual debia honrarse en
180 cuotas mensuales.  No estd de mas subrayar que, desde antes de
formalizar su compra, la propietaria se habia desprendido de la posesion
en favor de los aqui demandantes, y que fueron estos los que pagaron los
instalamentos del crédito desde octubre de 1995, segin consta en la cesion
glosada, y en los recibos de pago expedidos por la entidad, los cuales
llegaban a nombre de Maria Esneda Gonzalez de Ondategui cuando menos
desde enero de 2006.

Asi mismo, esta superioridad estima que el a quo acerté cuando estimé
que la cancelacion del patrimonio de familia surtido en la escritura publica
4692 de 7 de julio de 2008 de la Notaria Sexta de Bogota comportaba la
conformidad de la duefia con la posesion ejercida por los demandantes.
Basta indicar que no es ldgico que la propictaria se desprenda de una
garantia de inembargabilidad de su propiedad sin causa que lo justifique,
menos cuando no ocupaba materialmente el predio, ni recibia réditos de
su explotacion econdmica.

I8.  Similar suerte le asiste al cuestionamiento por falta de pago del
precio. Aqui sc reitera que la cldusula sexta de la cesion acredita que fue
cancelado con dincros en efectivo y una letra de cambio. Aqui, se recuerda
que ¢l articulo 882 del Cédigo de Comercio reconoce la validez del pago
realizado con instrumentos cambiarios', salvo que el acreedor lo resuelva

' La entrega de letras, cheques. pagarés y demads titulos-valores de contenido crediticio. por una
obligacion anterior, valdrd como pago de ésta si no se estipula otra cosa; pero llevard implicita la
condicion resolutoria del pago. en caso de que el instrumento sea rechazado o no sea descargado de
cualquier manera.

Cumplida la condicion resolutoria, el acreedor podra hacer efectivo el pago de la obligacion originaria
o fundamental, devolviendo el instrumento o dando caucion, a satisfaccion del juez, de indemnizar al
deudor los perjuicios que pucda causarle la no devolucion del mismo.
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mediante el ejercicio de la accion causal, situacion que no siquiera fue
invocada en el caso.  Asi mismo, es diciente que durante los dieciseis
anos, diez meses y nueve dias transcurridos entre el contrato y la muerte
de Gloria Mireya Casas Sanchez, la difunta duefia se abstuvo de iniciar
acciones judiciales para denunciar faltas contractuales de los demandantes,
o solicitar la restitucion del predio.

19.  Ningin medio probatorio da cuenta de que la propietaria pudiere
entrar cuando quisiese, menos cuando los testigos de descargo, Aristides
Trejo y Guillermo Antonio Leguizamon Gomez, coincidieron en aseverar
su desconocimiento de los términos de las relaciones negociales de los
demandantes y Gloria Mireya Casas Sanchez, al punto que el primero se
[1mit6 a sostener que residio en el inmueble encartado durante el término
de un afio, y el segundo a referir de oidas que la dueiia no le formalizo la
venta a los demandantes porque no podia levantar el patrimonio de familia
que gravaba el predio.

20.  No se acredité que los demandados hubieran buscado a la extinta
dueiia para que les extendiera la escritura publica, pues en el interrogatorio
de parte absuelto por Maria Esneda Gonzalez de Ondategui manifestd que
no la volvid a ver desde la época en que se celebrd la “promesa de
compraventa”, mientras en el rendido por Migue! Ondategui afirmé que
le fue a reclamar los papeles, pero no la encontrd porque ya habia fallecido,
faltando asi las circunstancias de tiempo, modo y lugar que requiere la
debida prueba de un hecho interruptor.

Aqui se precisa que la celebracion de la cesion referida no puede asimilarse
a un reconocimiento de dominio, ya que para esa data Gloria Mireya Casas
Sanchez no era propietaria del predio, aunado a que la heredera Yuly
Yaleibi Arias Casas afirmé que desconocia la suerte de la relacion de su
madre y de los demandantes, amen de indicar que su progenitora no
percibia dinero por la ocupacion del inmueble, y que ella no se encuentra
al tanto crédito adquirido con la Caja de Vivienda Popular, ni del estado
actual del predio.

21.  Una vez verificado que la posesion de los demandantes inicio el 22
de scptiembre de 1995, se precisa que en la demanda se opt6 por hacer

Si ¢l acreedor deja caducar o prescribir el instrumento, la obligacién originaria o fundamental se
cxtinguird asi mismo; no obstante, tendra accion contra quien se haya enriquecido sin causa a
consccuencia de la caducidad o preseripeion. Esta accion prescribird en un afio.
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valer el término contemplado en el articulo 6° de la ley 791 de 2002, asi
las cosas, entre la promulgacion de esta obra legislativa, acaecida el 27 de
diciembre de 2002, hasta la presentacion del libelo principal, ocurrida el
29 de noviembre de 2016, transcurrid un lapso de trece anos, once meses
y dos dias, el cual es superior a los diez anos requeridos por ¢l legislador
para que se produzca la prescripcion adquisitiva extraordinaria.

Asi mismo, de haberse invocado el plazo previsto en el articulo 1° de la
ley 50 de 1936, también se habria materializado la usucapion, pues desde
el inicio de la posesion, el 22 de septiembre de 1995, hasta la presentacion
de la demanda, el 29 de noviembre de 2016, pasaron veintiin afios, dos
meses y siete dias, intervalo superior a los veinte afios requeridos para
que se produjera el efecto juridico perseguido por los demandantes
principales.

22, Finalmente, se resalta que no fue atinado el argumento del a quo,
donde estima que los actos posesorios de los demandantes son anteriores
al titulo de dominio de la difunta propietaria, ya que este es el resultado
de una adquisicion derivada del derecho de propietarios anteriores, como
lo fue la Caja de Vivienda Popular, segun consta en el certificado de
tradicion arrimado al plenario. Sin embargo, esta incorrecciéon no es
obsticulo para que reconociera, como lo hizo, que los demandantes
principales adquirieron el derecho de dominio por haber poseido el
inmueble por el término de prescripcion extraordinaria, y que tal
fenomeno significo la extincion del derecho de dominio de la actora en
reconvencion,

23.  Dada la frustracion del recurso vertical, se condenara en costas de
esta instancia a la demandada determinada, de acuerdo con el numeral 3°
del articulo 365 del Codigo General del Proceso.

No hay condena en costas frente a los representados por curador ad litem.

Decision,

Con base en lo expuesto, el Juzgado Veintiocho Civil del Circuito de
Bogota, D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley,

'
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Resuelve

Primero: Confirmar la sentencia de 1° de septiembre de 2020, proferida
por el Juzgado 40 Civil Municipal de Bogota, en ¢l proceso verbal de
Maria Esneda Gonzalez de Ondategui y Miguel Ondategui en contra de
Yuly Yaleibi Arias Casas en calidad de heredera determinada de Gloria
Mireya Casas Sanchez, herederos indeterminados de dicho causante y
personas indeterminadas.

Segundo: Condenar en costas a la demandada determinada. Para su
cuantificacion, incliyase la suma de $600.000 como agencias en derecho.
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