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PROCESO + EJECUTIVO HIPOTECARIO.
RADICACION : 11001310302820210004000.

DEMANDANTE  : BANCO DAVIVIENDA S.A.
DEMANDADO : ALIANZA FIDUCIARIA S.A.
ASUNTO . RECURSO DE REPOSICION EN SUBSIDIO APELACION

RAMON ORLANDO QUINTANA. Abogado en ejercicio, mayor de ednd:
domiciliado en este Distrito Capital. identificado con 1a cédula de ciudadqnin N’
13.487.840 de Cucuta, portador de la Tarjeta Profesional N° 73605 expedida por
el Honorable Consejo Superior de la Judicatura, obrando en mi condicién do
apoderado judicial de la sefiora MARIA LUJAN ARIZA SANCHEZ, mayor do
edad, domiciliada actualmente el Chicago (USA), identificada con la C.C. N°
28.031.779 de Bolivar (Santander), quien actlia como TERCERO INCIDENTAL
en el proceso de la referencia, de la manera mas respetuosa y encontrindome
dentro del término legal correspondiente, me dirijo a su Despacho con el fin de
manilestar que interpongo RECURSO DE REPOSICION y en  Subsidio
APELACION, contra el auto fechado Abril catorce (14) de dos mil veintitros
(2023), mediante el cual se RECHAZA DE PLANO el incidente de Levantamieno

de Medida Cautelar, que fuera presentado con anlerioridnd por ¢l suscrito
apoderado.

PETICION
Comedidamente solicito al(a), sefior(a) Juez(a) lo siguiente:

1.- Se sirva revocar la providencia impugnada y en su defecto se decrote ol
Levantamiento de Medida Cautelar, que pesa sobre los bienes inmuebles
relacionados en el incidente objeto de la presente impugnacion.

FUNDAMENTOS DE RECURSO

En su oportunidad procesal y en los términos de! articulo 129 del C. G. del P, en
armonia con el articulo 597 numeral 8°, se presentd ante este Despacho Judicial
Incidente de Levantamiento de Medida Cautelar, mediante el cual s¢ pretendia
entre otros el levantamiento del embargo y secuestro praclicado sobre de los
inmuebles: 1.-) PARTAMENTO SEISCIENTOS DOS {602) que hace parte de!
EDIFICIO CASTELLANA 91 -1 P. H., localizado en la Carrera cuaronta y
nueve (49) nimoro noventa y uno ochenta y seis / noventa y cuatro ( 91 —
86/94) de Bogota D.C., identificado con matricula inmobitiaria N° 50C -
1912676, Chip AAA0255MMSK; 2.-) GARAJE DIECIOCHO {18} que hace parte
del EDIFICIO CASTELLANA 91 -1 P, H., localizado en la Carrera cuarenta y
nueve (49) nimere novonta y uno ochenta y sels / noventa y cuatro { 91 -
856/94) do Bogota D.C., identificado con matricula inmobiliaria N° 50C -
1912650, Chip AAADZS55MMZM y : GARAJE DIECINUEVE (19) que hace parte
del EDIFICIO CASTELLANA 91 -1 p, H., localizado en la Carrera cuaronta y
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nuove {49) nitmoro noventa y uno ochenta y seis / noventa y cuatro ( 97 ~
86/94) do Bogotd 0.C., dentficado con matncula inmobidiana N> §0C -
1912650, Chip AAAD255MNAW

Como fundamento de dicha solicitud, se allego el suficiente material prcbgsono
para demoslrar que mi mandante ejercia la posesién material sobre los bienes

inmucbies que fueron objelo de medida cautelar al momento de realizarse la
dibgencia de secuestro de los mismos.

L1 Despacho resolvio RECHAZAR DE PLANO ef incidente objeto del presente
recurso, bajo el argumento que los bienes inmuebles cuyo Levantamiento de

Medida Cautelar se pretende, mi mandante los adquirio y le fugron ep:regados
por la sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A., a titulo de beneficiaria de area

Que, en virlud de lo anterior, se colige que mi representada detenta los t?ienes
inmuebles embargados y secuestrados, como consecuencia de un vinculo
contraclual que tuvo con la sociedad demandada ALIANZA FIDUCIARIA S.A.
como vocera y administradora del Fideicomiso La Castellana 91 - 1.

Que, por tal razén la condicién de la sefiora MARIA LUJAN ARIZA SANCHEZ,
es de tenedora a nombre de 1a sociedad demandada y no de posee:dora, que, no
obstante ser una persona ajena al proceso tiene un vinculo directo con la

demandada y por tanto contra ella produce efecto fa sentencia, razon per la cual,
se torna inamisible la pretension incidental.

Si bien respeto la decisién tomada por el Despacho, no la comparto veamos
porque:

Como primera medida, debemos tener muy claro qué es el contrato de
vinculaciéon con beneficio de area, que en muchas ocasiones se tiende a
confundir o equiparar con el contrato denominado promesa de compraventa.

Pese a que no existe definicion legal y

la doctrina relacionada en el tema es muy
poca por tratarse de un contrato atipic

0, este negocio se puede definir como una
especie de contrato de fiducia mercanlil, en virtud dei cual un sujeto llamado

beneficiario de area se vincula a un preexistentemente constituido fideicomiso
inmobiliario, y cumple un plan de pagos con el Unico objetivo de que. a Ia
finalizacion del proyecto de construccion. la fiduciaria en su condicidn de
administradora del proyecto le transfiera la propiedad de la unidad inmabiliaria a
titulo de beneficio de area y el fideicomitente, gerente del proyecto, te haga la
entrega material del bien inmueble, como contraprestacién a su inversién.

En este

conlralo se tiene como objeto o finalidad la adquisicion de un bien
inmuehle

. que supone la existencia de un contrato precedente de fiducia. suscrito
antre un fideicomitente conslructor, y una entidad fiduciaria, que administra Yy

represento el patrimonio autdnomo constituido para tal efecto, mas no es ef
propietario como tal dol proyecto.

HOluso qua an este tipo do contratos que por su naluralez
ias pantas un fideicomitonte o constructor flue para el casa que nos ocupa es
fus soslodados PERMAGQUIM S.A.S., una entidad fiduciaria que on este asunto

% ALIANZA FIDUCIARIA S.A., y un adheronto Invorsor y adquironte
{benaliciano de Gren) MARIA LUJAN ARIZA SANCHEZ.

a es atipico, inlervienen
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La fiducia Inmobiliaria. Es una figura que se utiliza en ¢ c}(ﬂomo colombiqno
para la ejecucion de proyectos inmobiliarios, y de bagtgntc utifidad en la practica
mercantil, ya que surgid como una respuesta eficiente para con.rqm‘mr un
mecanismo dirigido a garantizar la culiminacién de los proyeclos inmobiliarios y la
proteccion juridica de las dilerentes partes involucradas et el conltrato.

Esta. se define como un contrato lipico de cardeter mercantil celebrado entre e
constructor y la sociedad fiduciaria con In finalidad de constituir un encargo para
la ejecucion de un proyecto inmobiliario, al cual, se vinculan los beneficiarios de
area en calidad de adherente, inversor, adquirente.

La Superintendencia Financiera la deline como un "negocio fiduciario que, en
términos generales, tiene como finalidad la administracién de recursos y bienes
afectos a un proyecto inmobiliario o a la adminisiracion de los recursos asociados

al desarrollo y ejecucion de dicho proyecto, de acuerdo con las instrucciones
seflaladas en el contrata”

Visto 1o anterior y descendiendo al caso que nos ocupa, encontramos que mi
mandante no deriva sus derechos directamente del administrador de!l proyecto
inmobiliario que es la sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A., sino del
fideicomitente constructor PERMAQUIM S.A.S,, prueba de ello, es que fue éste
quien hizo a entrega material a titulo de posesion de los inmuebles referenciados
inicialmente, en virtud al pago anticipado un gran porcentaje del precio efectuado
por mi representada, quedando pendiente solo la liberacidén de las areas
mediante la escrituraciéon de los inmuebles, hecho que no se dio dado que el

consiructor entro en quiebra y el proyecto fue intervenido por la SECRETARIA
DEL HABITAT.

En esle orden de ideas, se desvirtua lo afirmado por el Despacho en el sentido
que “no es admisible pregonar la independencia de los efectos de la
sentencia que afecta a la incidentante” pues, la seffora MARIA LUJAN ARIZA
SANCHEZ, quien funge como beneficiaria de area o inversora del proyecto
inmobiliario denominado, EDIFICIO CASTELLANA 91 -1 P. H., no deriva sus
derechos directamente de la sociedad demandada, dado que esta, actia bajo de

direccion del fideicomitente constructor PERMAQUIM S.A.S., en calidad de
administradora del proyecto.

Ast mismo, se afirma en la providencia impugnada que “Ja tenencia de los
bienes la derivé en forma directa de quien ahora es ejecutado dentro del
plenario, y estos se encuentran inmersos en las pretensiones del presente
proceso’, hecho que no es cierto, como se dejo explicado anteriormente y dan fe
las pruebas allegadas como fundamento del incidente, la entrega de los bienes se
efeclud directamente por el fideicomitente constructor PERMAQUIM S.A.S., a la
sefiora MARIA LUJAN ARIZA SANCHEZ, sin que mediara autorizacién alguna

por parte de la sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A., dada la autonomia del
constructor fideicomitente sobre el proyecto.

Ahora bien, queda por analizar la condicion que le asiste a la incidentante

respecto de su condicidn frente a los inmuebles de marras, osto os si califica
como tenedora o poseedora de 108 mismos.

El artlculo 762 del Cédigo Civil ha definido la posesidn como “.../a tenoncia de
Una cosa determinada con dnimo do sefior o dueito...", 8s decir que roquiere
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para su existencia del animus y del corpus, esto es, el elemento interno,
psicologico, la intencion del dominio, que por escapar a la percepcion directa de
los sentidos es preciso presumir de la comprobacién plena e ineguivoca de los
aclos materiales y externos ejecutados continuamente y que puedan constituir

manifestacién visible del sefiorip, lievan a inferir la intencion o voluntad de
hacerse duerio.

Estos principios deben ser acreditados plenaments por quien se reputa poseedor
para que esa posesion como presupuesto del incidente, junto con los otros
requisitos sefialados, conlleven a su prosperidad.

De lo expresado anteriormente se concluye que el elemento que distingue la
“tenencia”, de la “posesién”, es el animus, pues en aquélla, quien detenta e
objeto no lo tiene con ese animo y reconoce dominio ajeno, mientras que en la
segunda, requiere de los dos presupuestos, tanto la aprehension fisica del bien
como de la voluntad de ostentarlo como verdadero duefio.

En el presente asunto, es posible que en un principic la sefiora MARIA LUJAN
ARIZA SANCHEZ, detentara los mencionados inmuebles en calidad de tenedora,
es decir, cuando el proyecto se venia desarrollando dentro de su normalidad Vi
era viable, una vez se entrd en crisis financiera y tanto el fideicomitente
constructor PERMAQUIM S.A.S., como la sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A.,
se desentendieron del tema, mi mandante en su condicion de inversor y
adquirente, en ese momento abandond ia condicion tenedor para de ahi en
adelante fungir como poseedor, en razén al sentido de pertenencia e interés que
tenta sobre el proyecto ejerciendo la tenencia con dnimo de sefior y duefio.

El designio del tenedor para transformarse en poseedor, se halla asentado en
una sélida doctrina de la Corte. Ya en sentencia del 15 de septiembre de 1983
dijo:

Y asf como segtin el articulo 777 del Codigo Civil, el simple lapsc de tiempo no
muda la mera tenencia en posesion, quien ha reconocido dominio ajeno no puede
frente al titular del sefiorlo, trocarse en poseedor, sino desde cuando de manera
publica, abierta, franca, le niegue el derecho que antes le reconocia y
simuiténeamente ejecute actos posesorios a nombre propio, con absoluto
rechazo de aquél. Los aclos clandestinos no pueden tensr eficacia para una
interversion del titulo del mero tenedor. Con razén el articulo 2531 del Cédigo
Civil exige, a quien alegue la prescripcién extraordinaria, la prueba de haber
poseido sin clandestinidad”,

Anos mas larde sostuvo: “La interversidn def titufo de tenedor en poseedor, bien
puede originarse en un titulo o acto proveniente de un lercero o del propio
contendor, o también, del frontal desconocimiento del derecho del duerio,
mediante la realizacion de aclos de explotacion que ciertamente sean indicativos
de tener la cosa para sl, 0 sea, sin reconocer dominio ajeno. En esta hipotesis,
los aclos de desconocimiento ejecutados por el orginal tenedor que ha
ransformado su lifulo precano en poseedor, han de ser. como lo tiene sentado fa
doclnina, que conltradigan, de manera abierta, franca e inequivoca, el derecho de
dominio que sobre la cosa tenga o pueda tener ef contendiente opositor, maxime
que no se puede subestimar, que de conformidad con los articulos 777 y 780 del
Codigo Civil, la existencia inicial de un tHiulo de mera tenencia considera que el
tenedor ha seguido delentando la cosa en la misma formna precaria con que se
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inicio en elfa” (Sentencia de Casacion de 18 de abril de 1989, reiterada en la de
24 de junio de 2005, expediente 0927)'.

En estas épocas de relectura de las fuentes formales del derecho y de
revitalizacién de la doctrina probable, los precedentes citados fueron replicados
posteriormente en la sentencia 52001-3103-004-2003-00200-01 del 13 de abril de
2009, expresando;

*(...) si originalmente se arrogé la cosa como mero tenedor, debe aportarse
la prueba fehaciente de la interversién de ese titulp, esto es, la existencia de
hechos que la demuestren inequivocamente, incluyendo el momento a
partir del cual se rebeld contra el titular y empezo a ejecutar actos de seiior
y duenio desconociendo su dominio, para contabilizar a partir de dicha fecha el
tiempo exigido de posesién autdnoma vy continua del prescribiente”. (Resaltado y
subrayado fuera de texto)

Pues bien, en el caso, se puede colegir que la mutacion del titulo precario,
tenedor en poseedor ocurrio al momento en que se torné inviable el proyecto, fue
intervenido por la Secrelaria del Habitat y que mi mandante se apersoné para el
rescate de su vivienda, tal y como se acredita con las pruebas adosadas,

De ofra parte, el Despacho en la decisién recurrida no repardé en las pruebas
arrimadas con el incidente, de los actos que solo son propios de quien se
presume sefior y dueio, tales como la habitacién de los inmuebles, realizacién de
mejoras O reparaciones locativas, pago de impuestos, pago de administracion o
expensas comunes, instalacion de servicios publicos y o mas importante, la
intencién o actitud negociadora por pare del BANCO DAVIVIENDA S.A.,
acreedor hipotecario en el caso que nos ocupa con mi prohijada, al igual que la
inclusién como propietaria en la intervencion efectuada por la SECRETARIA DEL
HABITAT al proyecto, actos que desde ningin punto de vista es viable realizar
con quien se presume tenedor, sino por el contrario, solo es dable con quien se
reputa duefio del bien afectado con el gravamen hipotecario y que ademas, con
quien ha invertido sus ahorros, constituido créditos a largo plazo y el fruto de su
trabajo con miras a cumplir el suefic de tener vivienda propia.

Por lo brevemente expuesto y con el debido respeto, ruege a Usted, Sefor(a)
Juez(a), sirvase proceder conforme lo solicitado.

Del{a) Sefor{a) Juez(a),

Cordiaimente /

o ida A
R

LANDO QUINTANA.
. N®13.487.840 de Culcuta
P.N°73605del C. S.de la J.
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RECURSO PROCESO 2021-0040 JUZ 28 C. CTO,.pdf,'

Buenos dias
Adjunto en formato PDF y en cinco (5) folios me permito allegar Recurso de Reposicién y en

subsidio Apelacién, para que obre dentro del proceso N° 2021 - 00040 de BANCO DAVIVIENDA 5.A.

contra ALIANZA FIDUCIARIA S.A.
Atentamente

RAMON ORLANDO QUINTANA
Apoderado Tercero Incidental

FAVOR ACUSAR RECIBEO
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CONSTANCIA DE TRASLADO DENTRO DEL PROCESO No 2021-
00040 de REPOSICION folio 700 a folio 705 (cuaderno 1)

FECHA FIJACION: 20 DE JUNIO DE 2023

EMPIEZA TERMINO: 21 DE JUNIO DE 2023

VENCE TERMINO: 23 DE JUNIO DE 2023




