TEMA: PRESCRIPCION ADQUISITIVA - Es un “modo de adquirir las cosas ajenas” en razén del
ejercicio prolongado e ininterrumpido de hechos posesorios, por un tiempo determinado, ademas
de otros requisitos expresamente sefialados por la ley. / PROPIEDAD HORIZONTAL - Sélo existe
cuando se esté en presencia de una matricula inmobiliaria independiente previo cumplimiento de
lo dispuesto en las normas del estatuto de registro de instrumentos publicos. /

HECHOS: Dentro del presente proceso Declarativo verbal de Prescripcién extraordinaria adquisitiva
de dominio pretende el demandante que se declare que el mismo es propietario del tercer y cuarto
piso del inmueble objeto de litigio, en consecuencia, ordenar la inscripcién como propietario de las
dos plantas referenciadas al demandante, en el folio de matricula del inmueble del cual hacen parte.
La juez a quo denegd la pretensidn, por considerar que no se habia cumplido con el término
legalmente establecido para tal efecto, esto es, el de poseerse el bien por un lapso de tiempo de
diez (10) afios. Corresponde a esta Sala, determinar si es factible adquirir por prescripcion
adquisitiva de dominio parte de un bien inmueble que no ha sido sometido a propiedad horizontal.

TESIS: La prescripcidén adquisitiva, conforme lo establecido en el articulo 2512 del Cédigo Sustantivo
Civil es un “modo de adquirir las cosas ajenas” en razén del ejercicio prolongado e ininterrumpido
de hechos posesorios en los términos del precepto 762 ibidem, por un tiempo determinado, ademas
de otros requisitos expresamente sefialados por la ley. Partiendo de dicha consagracién la doctrina
y lajurisprudencia, han sefialado que, para adquirir por dicho modo, deben cumplirse dos requisitos
esenciales: i) Que se ejerza posesion sobre la cosa, esto es, que confluyan en detenta el bien: el
corpus, que es la aprehensidn fisica o material de una cosa mueble o inmueble determinada y, el
animus domini, que alude al animo de comportarse como sefior y duefio de aquello que se esta
detentando materialmente. Y que se ejerza de manera publica, ininterrumpida y pacifica, sin
reconocer dominio ajeno. (...) ii) Que el bien objeto de posesidn, se trate de una cosa corporal,
determinada que esté en el comercio y por supuesto, exista material y juridicamente. Esto es, que
ni los bienes de uso publico, baldios o fiscales, ni los derechos personalisimos pueden adquirirse por
prescripcion. (...) Ademas de los anteriores requisitos, es necesario iii) Que se cumpla con el tiempo
legal exigido, atendiendo a si se acude a la prescripcion ordinaria y extraordinaria. La primera,
conforme al articulo 2528 del Cédigo Civil, ocurre cuando se ejerce la posesion regular por un tiempo
de 3y 5 afos para bienes muebles e inmuebles, respectivamente, que en concordancia con el canon
764 ejusdem, procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe; la segunda, conforme al
articulo 2532 del mismo compendio normativo, contempla la posibilidad de adquirir el dominio por
este modo, atendiendo los mismos requisitos, salvo el de justo titulo, por el término de diez (10)
afios. (...) la propiedad horizontal es una “forma especial de dominio”, en la que “concurren
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno
y los demas bienes comunes”, la cual puede constituirse sobre bienes construidos o por construirse,
conforme a lo sefalado en el articulo 3° de la Ley 675 de 2001, siendo potestad de los copropietarios
su conformacién o no, previo cumplimiento de los requisitos legales que se exigen para tal efecto.
(...) Al someterse una propiedad por pisos a dicho régimen, conforme lo sefiala el articulo 52 de la
Ley 1579 de 2012, se mantiene el registro catastral y el folio de matricula correspondiente al edificio
en general, con las debidas anotaciones, para lo relativo a los bienes de uso comun y se asigna a
cada unidad privada de dominio resultante un registro catastral y un folio de matricula
independiente, con la anotacidén de que los mismos fueron segregados del registro y del folio
general, momento a partir del cual, cada una de esas unidades mobiliarias, adquiere existencia
juridica independiente. (...) Asi las cosas, resulta improcedente adquirir por prescripciéon uno o mas
niveles de un edificio que no haya sido sometido a propiedad horizontal, al no haber una matricula
inmobiliaria independiente que identifique cada una de las otras unidades que lo componen y por



ende, no estd debidamente individualizado, al hacer parte de una sola unidad inmobiliaria, todas
ellas siguen conformado un globo. (...) Mientras que no se someta una construccién de varias plantas
al régimen de propiedad horizontal, cada una de ellas al no tener una matricula independiente,
entran a formar parte integrante de la edificacién, es decir, se consideran como una proyeccion
vertical de ese inmueble, debiendo descartarse entonces, la existencia de otro derecho real distinto
y, por ende, no seria posible su enajenacidon, ni mucho menos su apropiacién a través de la
usucapion, porque como se itera, los bienes que se pretendan adquirir por este modo, deben ser
cosas corporales determinadas que estén en el comercio y, por supuesto, que existan material y
juridicamente. (...) Distinta es la situacion cuando se trata de un bien que se extiende no vertical
sino horizontalmente, pues ahi si es perfectamente posible que, por virtud de una declaracién de
pertenencia, el dueiio vea reducida la extensién de su predio en una determinada franja en que otra
persona, durante el término de ley ejercid actos de sefior y duefio. Desde luego que, al declararse
la usucapidn, se dispondra la apertura de matricula inmobiliaria a la respectiva franja conforme lo
ordena el articulo 56 del Estatuto Registral, lo que no es posible, se reitera, tratandose de la
“posesion” de pisos o departamentos de un edificio no sometido al régimen de propiedad
horizontal. (...) En suma, como no fueron acreditados todos los presupuestos estructurales de la
usucapion, la pretension debia ser negada como lo dispuso la primera instancia y, en consecuencia,
se debe confirmar la sentencia apelada, pero por las razones esbozadas en esta providencia.

MP. BENJAMIN DE J. YEPES PUERTA

FECHA: 22/02/2024

PROVIDENCIA: SENTENCIA

SALVAMENTO DE VOTO: JULIAN VALENCIA CASTANO



Medellin
Al servicio de la paz y la justicia

SALA CUARTA DE DECISION CIVIL

Medellin, veintidds (22) de febrero de dos mil veinticuatro (2024)

Benjamin de J. Yepes Puerta

Magistrado Ponente

Proceso: Pertenencia

Radicado: 05001-31-03-011-2016-00316-01
Demandante: Diego Alexander Mazo Arias
Demandado: Gabriel Arcangel Mazo David

Asunto: Resulta improcedente adquirir por
prescripcion uno o mads niveles de un edificio que no
haya sido sometido a propiedad horizontal, por no
cumplir con el requisito de individualizacion.

Rdo. Interno: 104-22
Instancia: Segunda
Providencia: Sentencia No. 004 de 2024

Procede la Sala a emitir sentencia mediante la cual se resuelve el
recurso de apelacion debidamente interpuesto y sustentado por el senor
DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS, en contra de la sentencia proferida el
16 de noviembre de 2022 por el Juzgado Once Civil del Circuito de
Medellin, denfro del presente proceso Declarativo - Verbal de
Prescripcion extraordinaria adquisiiva de dominio que promovid en
contra del sefior GABRIEL ARCANGEL MAZO DAVID, litigio al que fuera
vinculada por pasiva la sefiora NELLY ALEXANDRA SANCHEZ MARIN.



I. SINTESIS DEL CASO.

1. Fundamentos facticos!.

1.1. Mediante escritura publica No. 1932 del 30 de septiembre de
2003, otorgada en la Notaria Octava del Circulo de Medellin, el senor
GABRIEL ARCANGEL MAZO DAVID vendio a los sefiores GABRIEL ANTONIO
MAZO MORALES y DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS el inmueble ubicado
en la Carrera 56 C No. 51-111 de Medellin, con todas sus mejoras vy
anexidades, y que linda: Por el Norte en 36,85 metros en linea recta, asi:
parte con valorizacion y seminario San Pablo; por el sur, en 38,91 metros
en linea recta con propiedad que es o fue de JOSE MARIA PEREZ
QUINTERO; por el este, en 8,13 metros en linea recta con la carrera 56 C;
por el oeste en 8.24 metros, en linea recta con muro paramento de la

carrera 57/.

1.2. Dicha propiedad habia sido adquirida por el tradente por
compra hecha a la sefiora MATILDE SOCORRO GONZALEZ DE RODRIGUEZ
y ofros, mediante la escritura publica No. 3219 del 27 de octubre de 1999
de la Notaria Segunda del Circulo de Medellin, momento para el cual el
inmueble solo constaba de dos plantas, y DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS
construyd posteriormente, a sus expensas, la tercera y cuarta planta, asi

como la terraza sobre los cuales ha ejercido su posesion.

1.3. La compraventa celebrada entre los senores GABRIEL
ARCANGEL MAZO DAVID, GABRIEL ANTONIO MAZO MORALES y DIEGO
ALEXANDER MAZO ARIAS fue objeto de un proceso de simulacion
promovido cinco (5) anos después por la senora NELLY ALEXANDRA
SANCHEZ MARIN, cuyo trdmite y decision correspondié al JUZGADO
CATORCE CIVIL DEL CIRCUITO DE MEDELLIN bajo el radicado 05001 31 03
014 2008 00211 00, dentro del cual, el perito JORGE CUSSE ARANA, avalud

Unicamente las dos (2) primeras plantas, precisando que el tercer (3er) y
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cuarto (4to) piso no era objeto de la misma, sin que se presentara reparo
alguno frente a este dictamen, lo que tdcitamente implicaba la
“aceptacion” por parte de la citada demandante de que estos dos
Ultimos pisos no quedaban afectados por las pretensiones de la demanda

de simulacion.

1.4. Lasentencia fue proferida el 10 de agosto de 2010, donde se
reconocieron parcialmente las pretensiones, indicdndose en la parte

resolutiva:;

“OCTAVO. Disponer, en cuanto a la defensa basada por los
aparentes adquirentes en la propiedad que pregonan de la tercera y
cuarta plantas del edificio, que en la liquidacion de la sociedad
patrimonial de hecho se tenga en cuenta la existencia de las mejoras y
el reconocimiento que por esa causa proceda de acuerdo con lo que se

llegare a acreditar.”

1.5. El 22 de octubre de 2007 la CURADURIA CUARTA DE MEDELLIN
certificd que el senor DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS habia solicitado
licencia de construccidon en la modalidad de ampliaciéon, siendo

otorgada el 6 de diciembre de 2007.

1.6. Los impuestos prediales de los anos 2007, 2008 y 2009 del
inmueble eran facturados por el municipio de Medellin directamente a
nombre del senor DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS, enfidad que adelanté
proceso con radicado 1000062524, por incumplimiento del pago por este
concepto, el que se termind el 8 de noviembre de 2011, mediante
Resolucion emitida por el Subsecretario Tesorero de Rentas Municipales

del municipio de Medellin.

1.7. El tercer piso tiene los siguientes linderos especificos: "“Por el
frente u occidente, con vacio que da a andén sobre la carrera 57; por el
costado derecho o norte, con muro divisorio que lo separa del inmueble
marcado en su puerta de entrada con el numero 51-130; por el costado

izquierdo o sur, con vacio que da a techo del inmueble marcado en su

Rdo. 05001-31-03-011-2016-0316-01.



puerta de entrada con el numero 51-114; por el cenit, con losa que lo
separa del cuarto piso; por el nadir, con losa que lo separa del segundo
piso; por el costado de atrds u oriente, con vacio que da a andén sobre
la carrera 56 C”, el cual fue avaluado en la suma de TRESCIENTOS SESENTA
Y OCHO MILLONES SETECIENTOS NOVENTA MIL PESOS ($368.790.000).

1.8. El cuarto piso tiene los siguientes linderos especificos: “Por el
frente u occidente, con vacio que da a andén sobre la carrera 57; por el
costado derecho o norte, con muro divisorio que lo separa del inmueble
marcado en su puerta de entrada con el niumero 51-130; por el costado
izquierdo o sur, con vacio que da a techo del inmueble marcado en su
puerta de enfrada con' el nuUmero 51 — 114; por el cenit, con losa o
cubierta de la edificacion; por el nadir, con losa que lo separa del tercer
piso; por el costado de atrds u oriente, con vacio que da a andén sobre
la carrera 56C”, avaluado en la suma de TRESCIENTOS VEINTICINCO
MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA MIL PESOS ($325.480.000).

1.9. El tercer (3er) y cuarto (4to) piso, se segregan al inmueble
identificado con el niUmero de matricula O1N-249076 de la Oficina de
Registro de Instfrumentos PUblicos de Medellin Zona Norte, donde figura
como propietario el senor GABRIEL ARACANGEL MAZO DAVID, cuya
descripcion y linderos se indicaron con antelacion y estdn siendo
explotados por el demandante, en calidad de poseedor desde el 30 de
sepfiembre de 2003 de manera libre, no clandestina, pacifica,
ininferrumpida, ejerciendo actos de senor y dueno como el pago de los
impuestos prediales, mejoras, como es la construccion del tercer (3er) y
cuarto (4to) piso; siendo reconocido por los vecinos como poseedor

desde hace mds de diez anos.

2. Sintesis de las pretensiones.

2.1. Declarar que por via de prescripcion adquisitiva extraordinaria
que el senor DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS es propietario del tercer y

cuarto piso del inmueble ubicado en la carrera 56 C niUmero 51-111 de

Rdo. 05001-31-03-011-2016-0316-01.



Medellin identificado con el nUmero de matricula 01N 240976 de la Oficina

de Registro de Instrumentos PUblicos de Medellin Zona Norte.

2.2. Como consecuencia de lo anterior, ordenar la inscripcion como
propietario de las dos plantas referenciadas al demandante, en el folio

de matricula del inmueble del cual hacen parte.

2.3. Condenar en costas a la parte demandada en caso de

presentarse y oponerse.

3. Contestacion de la demanda.

3.1. Gabriel Arcangel Mazo David2. Solo propuso la excepcidén que
nomind genérica para que, en caso de acreditarse cualquier
circunstancia modificativa o extintiva del derecho invocado por el senor
DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS, pudiera ser considerado a su favor.

3.2. Alexandra Sdanchez Marin3. Manifestd oponerse a las
pretensiones de la demanda, debido a que, desde la terminacion de la
sociedad de hecho enfre ella y su companero permanente, senor
GABRIEL ARCANGEL MAZO, este ha fratado por todos los medios de

defraudar la sociedad patrimonial que conformaron.

Por tanto, cuando se declard la existencia de la unién marital, ano
2005, el juez ordend la disolucidon y posterior liquidacion, pero ya no habia
bienes materiales para su liquidacion porque los habia transferido a sus
familiares mas cercanos, entre ellos a su hijo DIEGO ALEXANDER MAZO el

inmueble de matricula inmobiliaria 01N-240976.

Indicé que, en sentencia de la Sala Quinta de Decision de Familia

del Tribunal Superior de Medellin del 23 de noviembre de 2015, no

2 Pag. 47-53/1.4. 2016-00316 REFORMA DE LA DEMANDA Y
NOTIFICACIONES..pdf/01Primeralnstancia
3 P&g. 1-5/1.5. 2016-00316 EMPLAZAMIENTO..pdf/01Primeralnstancia
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prosperd la impugnacion en contra del fallo emitido por el Juzgado
Cuarto de Descongestion de Familia, mediante la cual se aprobd la
parficion, liquidacion y adjudicacion de bienes que pertenecen a la
sociedad patrimonial referida, por lo que el senor GABRIEL MAZO DAVID
intferpuesto el recurso extraordinario de casacion ante la Corte Suprema
de Justicia, Sala Civil-Agraria-Familia, el cual fue repartido al Magistrado
FERNANDO GIRALDO GUTIERREZ en abril de 2016; radicado
05001311000520110098001, recurso que para la fecha de la contestacion

no habia sido resuelto.

Expuso, ademds que, enfre las mismas partes, padre e hijo, habian
iniciado una serie de procesos ejecutivos para embargar el inmueble

objeto de este proceso, asi:

- Juzgado 8° Civil del Circuito, radicado 2011-656.
- Juzgado 11 Civil Circuito, radicado 2011-773.
- Juzgado 2° Civil Municipal, radicado 2011-1201.

Afirmé que con lo anterior podia colegirse la intencion del senor
GABRIEL ARCANGEL MAZO de defraudar a la sociedad patrimonial que
habia conformado con la sefiora SANCHEZ MARIN y de evitar que se le
adjudicara el 50% de la propiedad objeto de usucapidn, a pesar de las
reiteradas decisiones judiciales donde se ha indicado que es un solo
inmueble, indivisible, que las supuestas mejoras del tercer y cuarto piso se
construyeron sobre un bien social, tfoda vez que el inmueble se trata de
una unidad juridica, que debe ser adjudicado en partes iguales a los
companeros en iguales proporciones como |lo hizo el partidor en su
momento, sin que sea posible restarle el valor de la referida edificacion,

por el fendmeno de la accesion.

3.3. Curador personas indeterminadas4. Propuso una Unica

excepcion, que denomind “FALTA DE PRUEBAS”, argumentando que la

4PAg. 49-50/1.6. 2016-00316 TRASLADO DE EXCEPCIONES..pdf/01Primeralnstancia
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parte demandante no habia adunado sustento alguno que acreditaran
que las sumas por concepto de materiales de construccidon para las
mejoras efectivamente habian sido desembolsadas por ella, pues de los
comprobantes de egresos no fueron emitidos por el aqui demandante,

sino por la sociedad DOTASI.

5. Sentencia de primera instancia 3.

La juez a quo denegd la pretension, por considerar que no se habia
cumplido con el término legalmente establecido para tal efecto, esto es,

el de poseerse el bien por un lapso de tiempo de diez (10) anos.

é. Impugnacion.

En el mismo acto de la audiencia el demandante formuld recurso
de apelacioné que sustentdé por escrito dentro de los tres (3) dias

siguientes, en la forma que pasa a relacionarse’:

-Que estaba acreditado que la relacion entfre el senor GABRIEL
ARCANGEL MAZO DAVID y la sefiora NELLY ALEXANDRA SANCHEZ MARIN,
habia terminado en el ano 2004, época en la cual el inmueble con
matricula 01N 240976 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Medellin Zona Norte, solo estaba comprendido por dos (2) plantas: el

primero (1°) y segundo (2°) piso.

-En cuanto a la construccion del tercero (3°) y cuarto (4°) piso del
referido inmueble, si bien la misma inicid solamente a partir del ano 2007,
ello no significaba que la posesion del senor DIEGO ALEXANDER MAZO

ARIAS, no estuviera configurada desde el ano 2004, cuando el senor

5 483. 2016-00316  AUD INSTRUCCION-JUZGAMIENTO 16NOV2022 PARTE
3.mp4/01Primeralnstancia

6 Minuto 30:49/4.8.3. 2016-00316 AUD INSTRUCCION-JUZGAMIENTO 16NOV2022 PARTE
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MAZO DAVID le transfirié a titulo de compraventa la propiedad sobre el
inmueble y desde ahi comenzo los actos de senor y dueno, como el pago
de impuestos, la consecucidon de licencias de consfruccion, la
implementacion de las mejoras, enfre otras, sin que, el hecho de que la
declaracion de simulacion del mismo y que el senor MAZO ARIAS hubiese
acatado sus efectos juridicos totalmente, le reste contundencia a su
posesion pues son dos cosas totalmente diferentes y que estdn verificadas

suficientemente en el plenario.

-Adujo que frente a la experticia del auxiliar de la justicia CUSSE
ARANA, presentada al interior del proceso de liquidacion de la sociedad
tramitado ante el Juzgado Quinto de Familia donde no habia sido objeto
de confroversia en lo referente a la construccidén del tercer y cuarto piso
y en el Tribunal que surtid la apelacién de la correspondiente sentencia,
no se les habia dado la razdén a los demandantes en cuanto a los frutos

civiles.

-Por tanto, considerd que la juez de primera instancia partié de una
serie de premisas erroneas para adoptar su decision: 1. Estimar que para
que el senor DIEGO ALEXANDER MAZO ARIAS pudiera aspirar a usucapir
por prescripcion adquisitiva extraordinaria el tercero (3°) y cuarto (4°) piso
del inmueble con matricula OIN 249076 de la Oficina de Registro de
Instrumentos PUblicos de Medellin Zona Norte, no cumplia aun el tiempo
suficiente de posesion. 2. Establecer que la venta efectuada mediante la
escritura publica numero 1932 del 30 de septiembre de 2003, de la Notaria
Octava (8°) de Medellin, otorgada por GABRIEL ARCANGEL MAZO DAVID
a favor de GABRIEL ANTONIO MAZO MORALES y DIEGO ALEXANDER MAZO
ARIAS era el hito que marcaba el inicio de la posesion objeto del proceso
y que al haberse decretado su simulacion por el JUZGADO 14 CIVIL DEL
CIRCUITO DE MEDELLIN en el proceso radicado con el nUmero 05001 31 03
014 2008 00211 00, dejo sin piso juridico esa posesion, lo que aplicaria si se
alegara una posesion regular, pero que en este caso, se adujo lairregular,

por lo que no interesa el titulo y menos, la validez del mismo.

Rdo. 05001-31-03-011-2016-0316-01.



Por lo anterior, solicitd fuera revocada la sentencia de primera

instancia y, en su lugar, se acogieran las pretensiones de la demanda.

Il. PROBLEMAS JURIDICOS.

Realizado el control de legalidad establecido en el articulo 132 del
Codigo General del Proceso, no se advirtié vicio ni iregularidad alguna
que configuren nulidad. Igualmente, se aprecian reunidos |os

presupuestos procesales requeridos para proferir una decision de fondo.

Corresponde entonces a esta Sala, determinar si es factible adquirir
por prescripcion adquisitiva de dominio parte de un bien inmueble que
no ha sido sometido a propiedad horizontal, mds concretamente del
tercer y cuarto piso; para luego, en el evento de establecer la viabilidad
de apropiarse por este modo, verificar si se cumple el requisito del tiempo

de posesion que se exige para tal efecto.

I1l. PLANTEAMIENTOS SUSTENTATORIOS DE LA DECISION

1. Como no hay discusion respecto de los presupuestos procesales,
ni se advierte vicio alguno que invalide lo actuado, es procedente entrar

a decidir de fondo lo que concierne a esta instancia.

2. De otro lado, claro es que la competencia de este Tribunal se
circunscribe a examinar Unicamente las concretas inconformidades

senaladas por el apelante, toda vez que el enjuiciador de sequndo grado

solamente basard su _examen en las objeciones concretas que el

suplicante haya formulado tal y como lo describe el inciso 1° del articulo

320 ibidem, siendo competente Unicamente para pronunciarse de lo

expuesto por ese sujeto procesal tal y como reza el inciso 1° del canon 328

siguiente. Seguidamente tiene operancia la etapa ante el superior, Nno

menos importante y destinada al desarrollo y sustento de lo ya anunciado
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en precedencia (...).”¢8 (Subrayas del Despacho), sin perjuicio de Ias

decisiones que deban adoptarse de oficio, en los casos previstos por la

ley.

2.1. Presupuestos de la prescripcion adquisitiva de dominio.

La prescripcion adquisitiva, conforme lo establecido en el articulo
2512 del Codigo Sustantivo Civil es un “modo de adquirir las cosas ajenas™
en razoén del ejercicio prolongado e ininterrumpido de hechos posesorios
en los términos del precepto 762 ibidem, por un tiempo determinado,

ademds de otros requisitos expresamente senalados por la ley.

Partiendo de dicha consagracion la doctrina y la jurisprudencia,
han senalado que, para adquirir por dicho modo, deben cumplirse dos

requisitos esenciales:

i) Que se ejerza posesion sobre la cosa, esto es, que confluyan en
detenta el bien: el corpus, que es la aprehension fisica o material de una
cosa mueble o inmueble determinada y, el animus domini, que alude al
dnimo de comportarse como senor y dueno de aquello que se estd
detentando materiaimente. Y que se ejerza de manera publica,

ininterrumpida y pacifica, sin reconocer dominio ajeno.

ii) Que el bien objeto de posesion, se trate de una cosa corporal,
determinada que esté en el comercio y por supuesto, exista material y
juridicamente. Esto es, que nilos bienes de uso publico, baldios o fiscales,

ni los derechos personalisimos pueden adquirirse por prescripcion.

iii) Que su cumpla con el tiempo legal exigido, atendiendo a si se
acude a la prescripcion ordinaria y extraordinaria. La primera, conforme
al arficulo 2528 del Codigo Civil, ocurre cuando se ejerce la posesion
regular por un tiempo de 3 y 5 anos para bienes muebles e inmuebles,

respectivamente, que en concordancia con el canon 764 ejusdem,

8 (STC11429-2017). (STC2423-2018 y STC3969-2018), reiterada en sentencia STC4673-2018.
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procede de justo fitulo y ha sido adquirida de buena fe; la segunda,
conforme al arficulo 2532 del mismo compendio normativo, contempla
la posibilidad de adquirir el dominio por este modo, atendiendo |os

mismos requisitos, salvo el de justo fitulo, por el tférmino de diez (10) anos.

En este caso, se elevo pretension de usucapion respecto del tercer
y cuarto piso, que hacen parte de la edificacion identificada con el folio
de matricula No. 01N-249076, por cuanto la misma no ha sido sometida all
régimen de propiedad horizontal regulado en la Ley 675 de 2001, la que
solo existe cuando se esté en presencia de una matricula inmobiliaria
independiente previo cumplimiento de lo dispuesto en las normas del

estatuto de registro de instrumentos pUblicos.

Establece el articulo 1° de la citada Ley que la propiedad horizontal
es una “forma especial de dominio”, en la que “concurren derechos de
propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad
sobre el terreno y los demdads bienes comunes”, la cual puede constituirse
sobre bienes construidos o por construirse, conforme a lo senalado en el
articulo 3° de la misma regulacién, siendo postestad de los copropietarios
su conformacion o no, previo cumplimiento de los requisitos legales que

se exigen para tal efecto.

Es asi que, al someterse una propiedad por pisos a dicho régimen,
conforme lo senala el articulo 52 de la Ley 1579 de 2012, se mantiene el
registro catastral y el folio de matricula correspondiente al edificio en
general, con las debidas anotaciones, para lo relativo a los bienes de uso
comun y se asigna a cada unidad privada de dominio resultante un
registro catastral y un folio de matricula independiente, con la anotacion
de que los mismos fueron segregados del registro y del folio general,
momento a partir del cual, cada una de esas unidades mobiliarias,

adquiere existencia juridica independiente.

En el sub judice, tenemos que la edificacion sobre la cual se

construyeron el tercer y cuarto piso cuyo dominio se pretende adquirir por
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prescripcion, al no estar sometida al régimen de propiedad horizontal,
como se evidencia del certificado de tradicion vy libertad, al realizarse la
construccion de las referidas plantas, pasaron a hacer parte del inmueble
al que accedierony, por ende, si bien existen materialmente, es decir ahi

se pueden ver y hasta explotar, no fienen vida juridica.

Ahora, dentro de los elementos que se exigen para la prosperidad
de la pretension de usucapidn se encuentra que el bien sea susceptible
de adquirir por este modo, esto es, tener existencia actual -ser presente-,
estar determinado e individualizado plenamente, que pueda ser
vinculado a una relacion juridico-patrimonial del derecho privado, es

decir, que sea comercial y enajenable.

En cuanto a la determinaciéon del bien, tenemos que la
jurisprudencia ha hecho referencia a dicho aspecto, como requisito para
la procedencia de la accidn reivindicatoria como para la usucapidn, con
fundamento en la exigencia de “la cosa singular determinada”, a la que
se refiere, entre otras, el articulo 762 del Cédigo Civil, precisando que

hace relacion:

“...a que se trate de una especie o cuerpo cierto, por tanto
inconfundible con oftro; por consiguiente, no estan al alcance de la
reivindicacion las universalidades juridicas, como el patrimonio y la
herencia, o aquellos predios que no estéen debidamente determinados e

individualizados'?

Asi las cosas, resulta improcedente adquirir por prescripciéon uno o
mds niveles de un edificio que no haya sido sometido a propiedad
horizontal, al no haber una matricula inmobiliaria independiente que
identifique cada una de las ofras unidades que lo componen y por ende,
no estd debidamente individualizado, al hacer parte de una sola unidad

inmobiliaria, todas ellas siguen conformado un globo.

? CSJ SC 25 de noviembre de 2022. Exp. 7698
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Al respecto, se pronuncio la Corte Suprema de Justicia, al revisar por

via de tutela, la decision que en tal sentido se adoptd judicialmente0:

“...si bien el inmueble es independiente fisicamente de los dos
primeros pisos, no lo es juridicamente porque tiene un solo folio de
matricula inmobiliaria, segun consta en el proceso. El apartamento del
fercer piso del inmueble de propiedad de la parte demandada no es una
cosa corporal independiente, no puede enagjenarse y por ende tampoco
es susceptible de apropiacion por prescripcion adquisitiva de dominio,
porque ésta tiene que recaer sobre cosas corporales determinadas que
estén en el comercioy, por supuesto, que existan material y juridicamente,
y entonces no estdn dados todos los presupuestos para adquirir el dominio
por ese modo invocado por la actora y por tanto confirma el fallo de

instancia.”

Posicion que ha sido igualmente acogida por este mismo Tribunal,

en los siguientes términos!!:

“5. Asi las cosas, cuando se accede a la declaracion de
pertenencia de parte de un bien inmueble no sometido a propiedad
horizontal, mds concretamente del segundo piso, o que se olvida es que
el mismo carece de individualidad juridica, la que sdlo existe cuando se
esté en presencia de una matricula inmobiliaria independiente de
conformidad con lo dispuesto en las normas del estatuto de registro de
instrumentos publicos vigentes para el momento en que se presentd la

demanda:

10 Sentencia del 11 de noviembre de 2005. Expediente 01396.
1" Tribunal Superior de Medellin, Sala Civil. Sentencia del 18 de junio de 2020. M.P. JUAN
CARLOS SOSA LONDONO. Rdo. 05001 31 03 001 2006 00010 01.
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“6. Por manera que no se trataba de demostrar si los actores
gjecutaban actos de dominio sobre la segunda y tfercer planta de la
edificacion, sino de que se demostrara por el recurrente si el bien era en
verdad susceptible de adquirir por prescripcion, y como se analizd a pesar
de que exista fisicamente, juridicamente es inexistente, sin que acepte la
mayoria de la Sala, la tesis de una pretendida propiedad horizontal de
hecho, puesto que lo que esa postura desconoce es que de acceder a
este tipo de pretensiones se terminaria ordenando al registrador la
apertura de matriculas inmobiliarias anexas al inmueble sobre el que se
levanta el edificio, es decir, la matricula primigenia quedaria solo para el
primer piso, y se abrieran sobre ella tantas como pisos se levantardn sobre
elinmueble. 7. En fin, quienes pregonan aquella postura, lo que en verdad
hacen es desconocer que la propiedad horizontal en Colombia es
solemne de tal manera que sin la escritura publica que constituya dicho
régimen, en los términos del articulo 1501, es de la esencia de dicha forma
de propiedad inmobiliaria la escritura publica, de tal manera que, si ella

no produce efecto alguno, ni siquiera de hecho.”

Significa que, mientras que no se someta una construccion de varias
plantas al régimen de propiedad horizontal, cada una de ellas al no tener
una matricula independiente, entran a formar parte integrante de la
edificacion, es decir, se consideran como una proyeccion vertical de ese
inmueble, debiendo descartarse entonces, la existencia de otro derecho
real distinto y, por ende, no seria posible su enajenacién, ni mucho menos
sU apropiacion a través de la usucapion, porque como se itera, los bienes
que se pretendan adquirir por este modo, deben ser cosas corporales
determinadas que estén en el comercio y, por supuesto, que existan

material y juridicamente.

En casos semejantes, y en atencion a lo consagrado en el articulo
713 del Cddigo Civil, se ha considerado, que opera el fendmeno de la
accesion, ante la ausencia de regulacion del derecho de superficie, por
lo que, al tenor de lo establecido en el articulo 739 ibidem, el dueno del

suelo no sélo se hace dueno de lo construido, mediando el pago de su
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valor, sino que los embargos e hipotecas que graven el inmueble se
extiende a esas construcciones o edificaciones, segun lo consagra el

inciso 2° del articulo 2445 del C. Civil.

Ahora, si bien en sentencia emitida por la Corte Suprema de Justicia
el 26 de noviembre de 20202, se estimo la viabilidad de adquirir por este
modo un bien que hacia parte de una edificacidn no sometfida a

propiedad horizontal, bajo las siguientes consideraciones:

“Resulta evidente pues, que cuando de bienes prescriptibles se
frata, en el evento de fracciones de terreno o de construcciones allf
levantadas, la circunstancia de no haberse constituido propiedad
horizontal no puede impedir el reconocimiento de la prescripcion
adquisitiva ni, mucho menos, su inscripcion en el respectivo folio
inmobiliario, pues el regimen de usucapion no les estd excluido y, no solo
se excluye, sino que se permite y se prohija, sobre todo cuando se
pretende satisfacer el derecho a la vivienda digna de los ciudadanos, en

especial, de aquellos pertenecientes a las clases favorecidas.”

La sala, mds alld de ponderar decididamente el esfuerzo de la
Corte por querer dar respuestas concretas a un problema social dlgido
del que no se ha ocupado con dedicacion nuestro legislador, pues para
nadie es desconcido como en nuestras ciudades, y en especial las
grandes urbes, cada vez son mds agudos los probemas de asentamientos
informales, bien de poblacidon desplazada explusada por un conflicto
inacabdo, incluso el mismo desplazamiento intraurbano, ora por super
poblacidn, por personas migrantes de paises vecinos, o simplemente de
personas del campo y pueblos lejanos que esperan encontrar mejores
oportunidades, en fin..., fodo ello hace que la demanda de vivienda
crezca y crezca exponencialmente, pero como justo, se frata de
poblacidon generalmente vulnerable o de escasos recursos, a ciencia y

paciencia de las administraciones locales, van ellos mismos, de manera

12 5C4649-2020. M.P. OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO.
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iregular construyendo la forma de asegurarse un techo. Claro,
seguramente ya muchos no lo hacen en ese escenario cadtico, sino ya
un poco mas estabilizados, buscan obtener algun rédito econdmico de
esas construcciones, y entonces asgurado su propio ftecho, siguen
construyendo igual para su parentela, y hasta para “negociar” con
terceros, quienes apurados, y en medio de afugias y escasez, terminan
“comprando” de manera informal, con documentos privados y muchas
veces hasta de palabra, todo con la idea de guarecerse. Y asi de esa
manera, lo que empieza como una invacion, o un asentamiento irregular,
se va conviertiendo en poblados o barrios enteros con edificaciones de
dos, tres cuatro y hasta mas pisos, dotados incluso de servicios publicos,
pues hoy en dia nadie duda que ese es un derecho fundamental, al
margen de las construcciones donde los demanden; es mds, muchos de
ellos con cedulas y fichas catastrales, pero al final casi nadie con titulo de
verdadera propiedad, con todo y que por anos se haya mutado de
“dueno” de esa misma manera; lo cierto es que esa bien ponderada
aspiracion, muy pronto se trunca no solo por lo senalado antes en el
sentido de que segun el ordenamiento patrio, la constitucion de un
reglamento de propiedad es un acto solemne, y no una circunstancia de
facto, pues los efectos juridicos que de ello se deriva, no solo produce
efectos entre las partes, si no, y en especial, frente a terceros. Pero mdas
aun, ni siquiera en la sentencia que decida reconocer una prescripcion
en esas condiciones, podria ordenarse a las partes involucradas en el
litigio que lo constituyeran, pues que admds de la genuina voluntad de
los interesados que es la que gobierna estos asuntos, o la impuesta como
se anuncia, en todo caso, si o si, se deben satisfacer las condiciones que
legalmente se han fijado para el efecto como son, ademds de la
escritura puUblica que contenga el reglamento, deben contarse con “la
licencia de construccion o el documento que haga sus veces y los planos
aprobados por la autoridad competente que muestren la localizacion,
linderos, nomenclatura y drea de cada una de las unidades
independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y

el senalamiento general de las dreas y bienes de uso comuin.”, siendo
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precisamente, por lo informal e irregular de estas construciones, de lo que

se adolece.

En suma, a pesar de la sentencia asi dictada, y de que en efecto,
al ciudadno se le asegurd el derecho de acceso a al justicia, lejos estuvo
de obtener un ftutela judicial efectiva, que es en realidad el verdadero
alcance de tal prerrogativa, pero en especial del postulado
Constitucional del debido proceso. Es que no se trata de acceder por
acceder, sino de que, en efecto, los derechos reconocidos se puedan

realizar, se puedan materializar.

Ademds, en nuestro sistema juridico, cuando alguien es propietario
Unico de un bien que se proyecta verticalmente, solo hay dos formas o
posibilidades de que alguien mds llegue a compartir la fitularidad del
dominio, a saber: 1) la comunidad ordinaria (la del coédigo civil), cuando
el propietario enajena determinados porcentajes de su derecho de
dominio; vy, 2) la comunidad especial que surge con el sometimiento del
edificio al régimen de propiedad horizontal, por cuya virtud coexistird un
régimen de propiedad individual sobre cada unidad privada; y una
comunidad especial sobre los bienes comunes -entre los cuales se
encuentra el terreno donde se asienta el edificio-, formada por todos los

propietarios de aquellas (Art. 52 Estatuto de Registro).

Distinta es la situacion cuando se frata de un bien que se extiende
no vertical sino horizontalmente, pues ahi si es perfectamente posible
que, por virtud de una declaracidn de pertenencia, el dueno vea
reducida la extension de su predio en una determinada franja en que
otra persona, durante el término de ley ejercid actos de senor y dueno.
Desde luego que, al declararse la usucapion, se dispondrd la apertura de
matricula inmobiliaria a la respectiva franja conforme lo ordena el articulo
56 del Estatuto Registral, lo que no es posible, se reitera, tratdndose de la
“posesion” de pisos o departamentos de un edificio no sometido al

régimen de propiedad horizontal.
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Asi las cosas, el admitirse 10 planteado en la sentencia antes
referenciada implicaria el desconocimiento de las disposiciones que
regulan la propiedad horizontal —-Ley 675 de 2001- y el modo de adquirir
por accesion contemplado en las normas sustanciales civiles —articulos
713y ss C.C.-, dandole aplicacion al derecho de superficie, el cual no se

encuentra regulado en nuestro pais.

Corolario con lo expuesto, en este caso no se cumple con uno de
los requisitos para la prosperidad de la declaracidon adquisitiva de

dominio, resultando innecesario entrar a determinar los demads elementos.

3. Conclusion.

En suma, como no fueron acreditados todos los presupuestos
estructurales de la usucapidn, la pretension debia ser negada como lo
dispuso la primera instancia y, en consecuencia, se debe confirmar la

sentencia apelada, pero por las razones esbozadas en esta providencia.

IV. DECISION

Con fundamento en lo expuesto, la Sala Cuarta de Decision Civil
del Tribunal Superior de Medellin, administrando justicia en nombre de la

Republica y por autoridad Constitucional y legal,

FALLA:

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia proferida el 16 de noviembre de
2022 por el Juzgado Once Civil del Circuito de Medellin, denfro del
presente proceso Declarativo — Verbal de Prescripcion extraordinaria
adquisiiva de dominio que promovid en contra del senor GABRIEL
ARCANGEL MAZO DAVID, litigio al que fuera vinculada por pasiva la
sefiora NELLY ALEXANDRA SANCHEZ MARIN, pero por las razones

expuestas en esta providencia.
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SEGUNDO: CONDENAR en costas, a la parte demandante por
haberle resultado desfavorable el recurso interpuesto. Como agencias se
fija la suma de UN MILLON TRESCIENTOS MIL PESOS ($1.300.000), que

equivale a un salario minimo legal mensual vigente.

TERCERO: NOTIFIQUESE esta providencia a los sujetos procesales por

el medio mds expedito y DEVUELVASE el expediente all Juzgado de origen.
Ponencia discutida y aprobada en sala de la fecha
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Los Magistrados, (Firmados Electronicamente)

BENJAMIN DE J. YEPES PUERTA

Con salvamento de voto
JULIAN VALENCIA CASTANO

PIEDAD CECILIA VELEZ GAVIRIA

Firmado Por:

Benjamin De Jesus Yepes Puerta
Magistrado
Sala Civil
Tribunal Superior De Medellin - Antioquia

Julian Valencia Castafio
Magistrado Tribunal O Consejo Seccional
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