TEMA: INTERVERSION DE LA TENENCIA DERIVADA DE PROMESA DE COMPRAVENTA- La tenencia
que principia en una promesa de compraventa puede intervertirse mediante actos de sefiorio
exteriorizados y conocidos por el propietario. La formulacién de una pretensién contra el
promitente vendedor no comporta necesariamente reconocimiento de dominio ajeno; ese alcance
debe acreditarse conforme al objeto de la reclamacién./ DERECHO DE PERSECUCION DEL
ACREEDOR HIPOTECARIO FRENTE A POSESION ANTERIOR A LA CONSTITUCION E INSCRIPCION DE
LA HIPOTECA- El derecho de persecucidn del acreedor hipotecario debe comprenderse en armonia
con la proteccidn del tercero poseedor. Aun bajo el criterio que exige la anterioridad de la posesidn
respecto del gravamen, procede levantar el secuestro cuando aquella precede a la hipoteca, se
ejercia al practicarse la diligencia y se satisfacen los demas presupuestos del articulo 597.8 del CGP./

HECHOS: Dentro del proceso para la efectividad de la garantia real promovido por GACA y otros
contra JDBC, el Juzgado Primero Civil del Circuito de Itagti libré6 mandamiento de pago y decreto el
embargo del inmueble identificado con matricula inmobiliaria 001-1378XXX. Posteriormente, el 31
de julio de 2024, se practicd su secuestro sin oposicion. El 12 de agosto de 2024, HBS promovid
incidente de levantamiento de embargo y secuestro con fundamento en el articulo 597.8 del Cddigo
General del Proceso. Sostuvo que habia celebrado con el ejecutado una promesa de compraventa
el 20 de octubre de 2020, por $250.000.000, y que recibié materialmente el bien el 23 de octubre
del mismo afio. Como demostracién de su posesion sefald, entre otros actos, la celebracién de
contratos de arrendamiento desde diciembre de 2020, la promocidn de un proceso de restitucion
de inmueble arrendado y la ejecucién de reparaciones y mejoras. Mediante auto del 1° de julio de
2026, el juez de primera instancia declard acreditada la condicién de poseedor de HBS, levantd el
secuestro, dispuso la cesacién de funciones de la secuestre y ordené la devolucién de la posesiéon
material al incidentista, sin condena en costas. El Tribunal debe resolver dos problemas juridicos:
primero, ¢se acreditd la interversion de la tenencia derivada de la promesa de compraventa y qué
incidencia tiene la ejecucién promovida contra el vendedor en la valoracién de un eventual
reconocimiento de dominio ajeno? Segundo, équé incidencia tienen la anterioridad y el
conocimiento del gravamen hipotecario, asi como su cancelacién y posterior constitucion, en la
oposicion del poseedor al secuestro?

TESIS: (...) El articulo 762 del Cédigo Civil define la posesién a partir de la tenencia de una cosa
determinada con animo de sefior y dueio. Ese elemento volitivo la diferencia de la mera tenencia
que, segun el articulo 775 ibidem, se ejerce en lugar o a nombre de otro y con reconocimiento del
dominio ajeno. De ahi que la aprehension material o el aprovechamiento econdmico del bien deban
examinarse junto con las circunstancias que esclarezcan a nombre de quién se realizan. Cuando la
entrega encuentra su causa en una promesa de compraventa, debe recordarse que esta genera la
obligacion de celebrar el contrato prometido, aunque las partes pueden anticipar algunas de sus
prestaciones. Sin embargo, la entrega material del inmueble no entrafia necesariamente la de su
posesion. Para atribuirle ese alcance se requiere un pacto expreso, claro e inequivoco de
desprendimiento del sefiorio del promitente vendedor; de no existir, la entrega contractual se
entiende realizada a titulo de tenencia.(...) Ahora, que la relacidn principie como tenencia no
significa que deba conservar indefinidamente esa condicidn. El articulo 777 del Cédigo Civil impide
que el simple transcurso del tiempo la transforme en posesién, pero no excluye la interversion del
titulo. Esta exige acreditar actos abiertos e inequivocos que contradigan el sefiorio de quien se
reconocia como propietario y permitan establecer el momento y las circunstancias en que ese
cambio fue conocido por él. La intencidn reservada del tenedor no satisface esa exigencia, como
tampoco el incumplimiento de la promesa convierte automaticamente al promitente comprador en
poseedor.(...) Lafalta de un pacto de entrega de la posesidn determina la condicién en que se recibid



el bien, pero no releva de examinar las pruebas de una posterior interversion. Esta no modifica
retrospectivamente el contrato: da cuenta de un cambio exteriorizado en la forma de ejercer el
poder material sobre el inmueble.(...) debe resaltarse que el 2 de diciembre de 2020, HBS celebré
en nombre propio un contrato de arrendamiento sobre el apartamento, fijé su canon y asumio la
condicidn de arrendador. El documento fue presentado ante notario en esa misma fecha. Luego, el
2 de octubre de 2023 volvié a arrendarlo, esta vez a MLO y EYPQ, lo que explica la ocupacion del
bien al practicarse el secuestro. La apelante pretende reducir esos negocios a meros actos de
administracién. No obstante, los contratos no presentan a HBS como mandatario de JDBC, ni indican
gue obrara por cuenta de este. Su alcance debe establecerse en armonia con las demas pruebas,
gue permiten reconocer una explotaciéon autbnoma, para si y exteriorizada frente a terceros.(...) La
valoracion individual y conjunta que ordena el articulo 176 del CGP permite, entonces, reconocer la
interversion del titulo. El arrendamiento documenta una manifestacion de seforio desde el 2 de
diciembre de 2020.(...) Conforme al articulo 167 del CGP, al incidentista le incumbia acreditar su
posesion y la transformacion de la tenencia inicial, carga que satisfizo con las pruebas examinadas.
(...)La existencia de la hipoteca no releva de examinar la posesidon que invoca el tercero, pero
tampoco su acreditacién comporta, dentro de este tramite incidental, una declaracién de extincién
del gravamen. Son cuestiones distintas la subsistencia de la garantia y la procedencia del secuestro
frente a quien afirma y demuestra un sefiorio material auténomo.(...) Pese a las diferentes
perspectivas desde las que se puede abordar el asunto de la temporalidad de la hipoteca, lo cierto
es que el caso concreto trasciende la referida discusion, en tanto se acredité que la posesion de HBS
antecede a la hipoteca cuya efectividad solicitaron los demandantes en el tramite principal del
presente expediente. En efecto, el folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-1378XXX registra, en la
anotacién 003, una cancelacion de hipoteca mediante escritura publica Nro. 146 del 30 de enero de
2020y, posteriormente, en la anotacién 004, la constitucidon de una nueva hipoteca abierta sin limite
de cuantia mediante escritura publica 290 del 15 de febrero de 2023, inscrita el 1 de marzo
siguiente. Entre esas dos anotaciones principio el sefiorio material de HBS(...)La apelante insiste en
que la cancelacién se produjo por error y que la hipoteca siempre subsistié sobre el apartamento.
(...)De hecho, la inscripcion aparece cancelada y en el certificado de tradicién aportado no consta
una anotacién posterior que la restablezca o corrija esa cancelacidn. La prueba documental
desdibuja por completo la hipdtesis de la recurrente y desvela con total contundencia que la
hipoteca que aqui se pretende oponer como un derecho preferente frente al poseedor es la de
2023.(...) En ese contexto, no resulta de recibo que los acreedores invoquen la hipoteca de 2023
para obtener la ejecucion y pretendan atribuirle la antigliedad de otro gravamen para desvirtuar la
oposicion. Ellos mismos identificaron en la demanda la garantia cuya efectividad deprecaron y
aceptaron el instrumento que declard libre de hipoteca el inmueble. No se estd ejecutando una
escritura de correccion de la cancelacidon precedente ni una decisién que hubiera restablecido la
inscripcion, sino una nueva constitucidn de hipoteca a la que los demandantes dieron fundamento
auténomo en su reclamacion.(...) la inscripcién cancelada carece de fuerza legal y solo recobra su
eficacia en virtud de decisién judicial o administrativa en firme. Por ello, la explicacidon sobre la
cancelacién no permite anticipar los efectos de la hipoteca constituida e inscrita en 2023.(...) La
controversia sobre la subsistencia de la hipoteca precedente debera desatarse en el escenario
correspondiente, pero no puede darse por resuelta a favor de los ejecutantes para desconocer una
posesién anterior al gravamen en el que sustentaron su propia demanda ejecutiva en el presente
proceso.(...)

MP: MARTIN AGUDELO RAMIREZ
FECHA: 04/11/2026
PROVIDENCIA: AUTO
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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE
MEDELLIN
SALA UNITARIA DE DECISION CIVIL

Medellin, cuatro (4) de noviembre de dos mil veintiséis (2026).

Procedimiento: Incidente de levantamiento de embargo y secuestro
Radicado: 05360-31-03-001-2023-00419-00

Incidentista: Heriberto Berrio Suarez

Parte ejecutante: Gustavo Adolfo Cano Acosta y otros

Parte ejecutada: Juan Diego Blandon Castaio

Decision: Confirma decisiéon

Tema: 1. La tenencia que principia en una promesa de

compraventa puede intervertirse mediante actos de sefiorio
exteriorizados y conocidos por el propietario. La
formulacién de una pretension contra el promitente
vendedor no comporta necesariamente reconocimiento de
dominio ajeno; ese alcance debe acreditarse conforme al
objeto de la reclamacion.

2. El derecho de persecucion del acreedor hipotecario debe
comprenderse en armonia con la proteccion del tercero
poseedor. Aun bajo el criterio que exige la anterioridad de
la posesion respecto del gravamen, procede levantar el
secuestro cuando aquella precede a la hipoteca, se ejercia
al practicarse la diligencia y se satisfacen los demas
presupuestos del articulo 597.8 del CGP.

Magistrado ponente | Martin Agudelo Ramirez

1. ASUNTO POR RESOLVER
Procede el Tribunal, en Sala Unitaria, a resolver el recurso de
apelacion presentado por la parte ejecutante en contra del auto
del 1 de julio de 2026 por medio del cual el a quo levanto el
secuestro del inmueble con FMI Nro. 001-1378806.

2. ANTECEDENTES

2.1. En el tramite para la efectividad de la garantia real

promovido por Gustavo Adolfo Cano Acosta, Maria Alicia Cano

Pagina 1 de 21



T>~.

<

Mecdellin

“Al servicio de la justicia y la Paz Social”

de Medina y Rocio del Nino Jesus Cano Acosta contra Juan
Diego Blandon Castano, el Juzgado Primero Civil del Circuito
de Itagui libr6 mandamiento de pago el 7 de diciembre de 2023
y decreto el embargo del inmueble con FMI Nro. 001-1378806.
Inscrita la medida, se dispuso el secuestro, practicado por

comisionado el 31 de julio de 2024, sin oposicion.

2.2. El1 12 de agosto de 2024, Heriberto Berrio Suarez promovio
incidente de levantamiento de embargo y secuestro, con
fundamento en el numeral 8 del articulo 597 del CGP. Expuso
que el 20 de octubre de 2020 celebré con el demandado una
promesa de compraventa sobre el apartamento 501 del edificio
Arcanos, ubicado en Itagtii, por $250.000.000, y que recibio
materialmente el inmueble el 23 de octubre siguiente, fecha

desde la que ejerce su posesion.

Afirmé que entregdé $100.000.000 mediante transferencia
bancaria y un vehiculo avaluado en $80.000.000. El saldo debia
pagarse al otorgarse la escritura publica, cuyo otorgamiento se
previo para el 20 de enero de 2021; no obstante, el promitente
vendedor manifestdo que tenia dificultades para suscribirla y le
solicit6 un anticipo adicional de $50.000.000, que también
recibio. Ante la falta de perfeccionamiento del negocio, consulto
el certificado de tradicion y advirtio que el inmueble habia sido

hipotecado mediante escritura publica del 15 de febrero de 2023.
Como actos de posesion, invoco la celebracion de contratos de

arrendamiento en diciembre de 2020 y octubre de 2023, la

promocion de un proceso de restitucion contra las primeras
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arrendatarias y la realizacion de reparaciones y mejoras. Solicito
que se reconociera su condicion de tercero poseedor al momento
de la diligencia, se levantaran las medidas y se condenara a los

demandantes en costas y perjuicios.

2.3. La parte ejecutante se opuso. Cuestiono la posesion alegada
e indico que Juan Diego Blandon Castano continuaba como
propietario inscrito. Explico que la garantia provenia de una
hipoteca constituida en 2018 sobre el inmueble de mayor
extension, extendida a los apartamentos al someterse el edificio
a propiedad horizontal en 2019. Segun su exposicion, el
apartamento 501 fue liberado por error en 2020 y la escritura de

2023 tuvo como proposito restablecer el gravamen.

Invoco el derecho de persecucion y preferencia del acreedor
hipotecario y la inoponibilidad de la situacion alegada por el
incidentista. También reprocho la falta de individualizacion del
inmueble por sus linderos y la presentacion del incidente antes
de la notificacion del auto que incorporo el despacho comisorio
diligenciado, pues considero que debia promoverse dentro de la

oportunidad posterior a esa actuacion.

2.4. En audiencia del 5 de diciembre de 2024 se recibieron los
interrogatorios de Juan Diego Blandon Castano y Heriberto
Berrio Suarez, asi como la declaracion de Rubén Dario Gonzalez
Arias. Se prescindi6 de los testimonios de Maryori Lopez Ospina
y Eucaria Yulie Pineda Quiceno y se anuncio que el incidente

seria resuelto por escrito.
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2.5. Mediante auto del 1 de julio de 2026, el a quo declaro
probada la condicion de poseedor de Heriberto Berrio Suarez,
levanto el secuestro, dispuso la cesacion de funciones de la
secuestre y la devolucion de la posesion material al incidentista,

sin condena en costas.

Considero6 oportuna la solicitud porque, al haberse practicado la
diligencia por comisionado, el término comenzaba con la
notificacion del auto que incorporo la comision, ocurrida el 20 de
septiembre de 2024. La presentacion anterior a esa fecha no

podia calificarse como extemporanea.

Sobre la posesion, preciso que la promesa de compraventa no la
acreditaba, pues no contenia una estipulacion expresa de
transferencia de esa condicion. Sin embargo, encontro
demostrados el corpus y el animus con las demas pruebas: los
contratos de arrendamiento, la ocupacion del inmueble por una
de las arrendatarias al momento del secuestro, la manifestacion
del incidentista de considerarse dueno y la declaracion de Rubén
Dario Gonzalez Arias, quien lo reconocia como propietario desde

noviembre de 2020.

Agregd que el reconocimiento de la posesion no extinguia la
hipoteca ni impedia su efectividad y que el levantamiento del
secuestro no afectaba el embargo inscrito. Estim6é que los
argumentos sobre persecucion y preferencia correspondian al
debate sustancial de otro proceso. Finalmente, descarté la
condena en costas y la aplicacion del plazo previsto en el numeral

8 del articulo 309 del CGP para acreditar la promocion de un
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proceso contra el tercero, por considerar que esas consecuencias

no estaban contempladas para este incidente.

2.6. La apoderada de la parte demandante presenté recurso de
apelacion. Reproché la falta de valoracion conjunta de las
pruebas, especialmente de las actuaciones del proceso ejecutivo
singular radicado 2023-00334-00, promovido por Heriberto
Berrio Suarez contra Juan Diego Blandon Castano ante el mismo

juzgado.

Sostuvo que esa ejecucion perseguia el recaudo de los mismos
$250.000.000 pactados en la promesa de compraventa y que, al
reclamar su devolucion, el incidentista actuaba como acreedor y
reconocia el dominio del demandado, en contradiccion con el
animo de senor y dueno invocado. Agrego que los contratos de
arrendamiento reflejaban actos de administracion y
aprovechamiento economico insuficientes para acreditar una
posesion autonoma, particularmente ante el fracaso del negocio

que origind la entrega.

También afirmé que el incidentista conocia la hipoteca al
negociar el inmueble, segun las respuestas que atribuyo a Juan
Diego Blandon Castano en la audiencia. En ese sentido, censuro
que se descartara el derecho de persecucion como argumento
frente al levantamiento y alegé que la proteccion del tercero
poseedor no podia amparar a quien conocia el gravamen Yy,
simultaneamente, pretendia recuperar el precio por otra

ejecucion. Solicito revocar el auto y mantener el secuestro.
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2.7. Heriberto Berrio Suarez solicito desestimar la apelacion.
Expuso que la promesa de compraventa fue celebrada en octubre
de 2020, mientras que la hipoteca objeto del cobro se constituyo
en febrero de 2023 y se registro el 1 de marzo siguiente, por lo
que controvirti6 que hubiera adquirido el inmueble con

conocimiento de ese gravamen.

Nego que el proceso ejecutivo singular tuviera origen en el
incumplimiento de la promesa. Explico que correspondia a un
préstamo de $250.000.000 realizado el 20 de mayo de 2022 a
Juan Diego Blandon Castano, Juan Camilo Blandén Castano y
Martha Libia Castano Hoyos, respaldado con una letra de

cambio, negocio distinto del relativo al apartamento.

Insisti6 en que la posesion estaba demostrada con los
arrendamientos, el proceso de restitucion, los pagos para
reparaciones y sus actos de administracion y explotacion, asi
como con las declaraciones recibidas. Al descorrer
posteriormente el traslado del recurso, se remitio al memorial
presentado el 7 de julio de 2026, en el que desarrollo esas

razones.
3. CONSIDERACIONES

3.1. Problemas juridicos.

Conforme a los reparos de la alzada, el Tribunal debe resolver

dos problemas juridicos: primero, ;se acredito la interversion de

la tenencia derivada de la promesa de compraventa y qué
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incidencia tiene la ejecucion promovida contra el vendedor en la
valoracion de un eventual reconocimiento de dominio ajeno?
Segundo, (/qué incidencia tienen la anterioridad y el
conocimiento del gravamen hipotecario, asi como su cancelacion
y posterior constitucion, en la oposicion del poseedor al

secuestro?
3.2. Resolucion de los problemas juridicos

3.2.1. De la posesion que principia en la promesa de
compraventa, la interversion del titulo y el reconocimiento

de dominio ajeno.

El articulo 762 del Codigo Civil define la posesion a partir de la
tenencia de una cosa determinada con animo de senor y dueno.
Ese elemento volitivo la diferencia de la mera tenencia que, segun
el articulo 775 ibidem, se ejerce en lugar o a nombre de otro y con
reconocimiento del dominio ajeno. De ahi que la aprehension
material o el aprovechamiento economico del bien deban
examinarse junto con las circunstancias que esclarezcan a

nombre de quién se realizan.

Cuando la entrega encuentra su causa en una promesa de
compraventa, debe recordarse que esta genera la obligacion de
celebrar el contrato prometido, aunque las partes pueden
anticipar algunas de sus prestaciones. Sin embargo, la entrega
material del inmueble no entrana necesariamente la de su
posesion. Para atribuirle ese alcance se requiere un pacto

expreso, claro e inequivoco de desprendimiento del senorio del
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promitente vendedor; de no existir, la entrega contractual se
entiende realizada a titulo de tenencia. Asi lo ha reiterado la Sala
de Casacion Civil al examinar la posesion que se hace derivar de

aquella convencion!.

Ahora, que la relacion principie como tenencia no significa que
deba conservar indefinidamente esa condicion. El articulo 777
del Codigo Civil impide que el simple transcurso del tiempo la
transforme en posesion, pero no excluye la interversion del titulo.
Esta exige acreditar actos abiertos e inequivocos que contradigan
el senorio de quien se reconocia como propietario y permitan
establecer el momento y las circunstancias en que ese cambio fue
conocido por €l. La intencion reservada del tenedor no satisface
esa exigencia, como tampoco el incumplimiento de la promesa
convierte automaticamente al promitente comprador en

poseedor?.

Por consiguiente, es necesario escudrinar tanto el titulo que
explica la entrega como el desenvolvimiento posterior de la
relacion material con el inmueble. La falta de un pacto de entrega
de la posesion determina la condicion en que se recibio el bien,
pero no releva de examinar las pruebas de una posterior

interversion. Esta no modifica retrospectivamente el contrato: da

1 Sobre la naturaleza de la promesa, CSJ, Sala de Casacion Civil, sentencia de 7 de febrero
de 2008, exp. 06915, reiterada en SC10152-2016, 26 de julio, rad. 2011-00324-01. Sobre
la entrega a titulo de tenencia, sentencias de 30 de julio de 2010, rad. 2005-00154-01;
SC7004-2014, 5 de junio; SC16993-2014, 12 de diciembre; SC10825-2016, 8 de agosto;
SC5513-2021, 15 de diciembre; y SC175-2023, 10 de julio. Linea recogida en la sentencia
de esta Sala de 19 de marzo de 2024, rad. 05001 31 03 007 2020 00003 01, pp. 8 y 9. MP:
Sergio Raul Cardoso Gonzalez.

2 CSJ, Sala de Casacion Civil, sentencia de 18 de abril de 1989, reiterada en SC1258-2022,
22 de abril, rad. 2017-00085-01 citadas en la sentencia de esta Sala de 19 de marzo de
2024, pp. 8y 9.
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cuenta de un cambio exteriorizado en la forma de ejercer el poder

material sobre el inmueble.

En el caso concreto, la promesa del 20 de octubre de 2020 previo
en su clausula quinta la entrega real y material del apartamento
para el dia 23 siguiente y que, desde entonces, el promitente
comprador asumiria los servicios publicos. No estipulo
expresamente la entrega de la posesion. En ese sentido, el
Tribunal acompana al juez de primer grado en que de ese
documento no puede derivarse que la entrega contractual
estuviera acompanada, desde su origen, del desprendimiento del
animo de senor y dueno del vendedor (Cfr. Archivo 0001, pag. 13,

C02).

Sin embargo, debe resaltarse que el 2 de diciembre de 2020
Heriberto Berrio Suarez celebré en nombre propio un contrato de
arrendamiento sobre el apartamento, fijo su canon y asumio la
condicion de arrendador. El documento fue presentado ante
notario en esa misma fecha. Luego, el 2 de octubre de 2023 volvio
a arrendarlo, esta vez a Maryori Lopez Ospina y Eucaria Yulie
Pineda Quiceno, lo que explica la ocupacion del bien al

practicarse el secuestro (Cfr. Archivo 0001, pags. 19 a 27, C02).

La apelante pretende reducir esos negocios a meros actos de
administracion. No obstante, los contratos no presentan a
Heriberto Berrio Suarez como mandatario de Juan Diego
Blandon Castano, ni indican que obrara por cuenta de este. Su

alcance debe establecerse en armonia con las demas pruebas,
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que permiten reconocer una explotacion autonoma, para si y

exteriorizada frente a terceros.

En efecto, Rubén Dario Gonzalez Arias, propietario de otra
unidad de la edificacion y encargado de los gastos y reparaciones
de las zonas comunes, identifico a Berrio Suarez como dueno del
apartamento 501 y como la persona con quien se entiende para
el cobro de los valores correspondientes a esa unidad. Explico
que lo conoce desde noviembre de 2020 porque es propietario del
segundo piso y tuvo relacion con €l desde que llego al inmueble.
Su declaracion da cuenta del comportamiento del incidentista en
la copropiedad y del reconocimiento que alli recibe como senor y
dueno del inmueble. Inclusive indico6 que las cuotas
correspondientes al apartamento 501 se las cobraba al opositor
incidentista a quien reconocioé como «el propietario» (Cfr. Archivo

0008, C2, minutos 36:19 a 40:43).

A la par, el propio Juan Diego Blandon Castano confirmé la
promesa, los pagos iniciales y la entrega material del inmueble
objeto de la medida cautelar. Y, al preguntarsele si desde esa
entrega reconocia a Heriberto Berrio Suarez como poseedor con
animo de senor y dueno, respondio afirmativamente. Esa
manifestacion tiene especial relevancia, en tanto proviene de
quien entrego el inmueble y a cuyo nombre habria principiado la
tenencia, de modo que permite descartar que el senorio posterior
permaneciera reservado en el fuero interno del incidentista. El
vendedor conoci6 y reconocio la condicion posesoria que
armoniza con la explotacion acreditada documentalmente (Cfr.

Archivo 0008, c2, minutos 20:04 a 22:05).
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Por su parte, el poseedor manifestdo que se considera dueno,
explico que recibid las llaves y situo su relacion material con el
apartamento en octubre de 2020 (Cfr. Archivo 0008, c2, minutos
50:44 a 51:48). Esa declaracion encuentra respaldo en las
pruebas documentales de los arrendamientos, en Ilas
manifestaciones del vendedor y en la prueba testimonial

practicada en primera instancia.

La valoracion individual y conjunta que ordena el articulo 176 del
CGP permite, entonces, reconocer la interversion del titulo. El
arrendamiento documenta una manifestacion de senorio desde el
2 de diciembre de 2020; el testigo esclarece su exteriorizacion en
la copropiedad desde ese ano, y el vendedor reconoce la condicion
en que Heriberto ejercia el poder material. No se esta ante una
simple administracion a nombre del ejecutado, como lo quiere
sostener la parte recurrente. Se trata de un aprovechamiento
autonomo que continué con el segundo arrendamiento y
subsistia el 31 de julio de 2024, cuando se practico el secuestro.
Esto ultimo es lo relevante en lo que respecta al objeto de este

incidente en el marco del numeral 8 del articulo 597 del CGP.

La recurrente insiste, sin embargo, en que el proceso ejecutivo
2023-00334-00 desvirtua esa conclusion, porque alli Heriberto
habria pedido la devolucion de los $250.000.000 del precio y
reconocido la subsistencia del dominio del vendedor. Téngase en
cuenta que la propia prueba que aporté no respalda esa lectura.
El mandamiento ejecutivo del 6 de octubre de 2023 ordeno el

pago del capital incorporado en una letra de cambio del 20 de
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mayo de 2022, con intereses de plazo entre el 21 de mayo de esa
misma anualidad y el 20 de mayo de 2023, y moratorios desde el
dia siguiente. La orden se profirio contra Juan Diego y Juan
Camilo Blandon Castano y Martha Libia Castano Hoyos (Cfr.
Archivo 0007, pags. 7y 8, C02).

De ese documento dimana el ejercicio de una pretension
cambiaria y no una de resolucion de la promesa, de restitucion
del precio o de reconocimiento del dominio del vendedor. La
coincidencia de la cuantia y del apoderado no permite atribuirle
una causa contractual que el mandamiento no expresa y mucho
menos el alcance probatorio que quiere darle la parte

demandante.

El apoderado del incidentista explico que la letra corresponde a
un préstamo distinto de la promesa, celebrado en mayo de 2022
(Cfr. Archivo 0014, pags. 3 y 4, y Archivo 0016, pag. 3, C02). No
es necesario dirimir aqui el origen de esa obligacion cambiaria.
Lo determinante es que la conexion con una solicitud de
devolucion del precio requeria prueba, a efectos de examinar su
incidencia en el reconocimiento de dominio ajeno; ello le
correspondia a la parte demandante hipotecaria y ésta no

satisfizo su carga.

Conforme al articulo 167 del CGP, al incidentista le incumbia
acreditar su posesion y la transformacion de la tenencia inicial,
carga que satisfizo con las pruebas examinadas. A los acreedores
les correspondia demostrar el especifico reconocimiento de

dominio ajeno que oponen a esa conclusion. Son ellos quienes
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deben soportar la consecuencia desfavorable de no haber
probado que la otra ejecucion persigue deshacer el negocio o
recuperar el precio en términos que excluyan el senorio material

de Heriberto Berrio Suarez.

Las gestiones para obtener la escritura deben apreciarse dentro
de ese mismo conjunto. Pueden revelar la persistencia del
vinculo contractual, pero en este caso no desvirtuan la
explotacion en nombre propio mediante los contratos de
arrendamiento, su continuidad y el reconocimiento del vendedor
de que se desprendio por completo de la posesion del inmueble
al entregarselo al incidentista. No se acredito que Heriberto
Berrio recibiera instrucciones para administrar el apartamento,
rindiera cuentas de los arrendamientos o aceptara que su
permanencia dependia de una autorizacion revocable. Procurar
la formalizacion del negocio, en esas condiciones, no borra la
posesion exteriorizada. De ahi que el Tribunal acompane la
conclusion probatoria del juez de primer grado y desestime este

grupo de reparos.

3.2.2. De la hipoteca que se hace valer y la proteccion de la

posesion precedente.

Los articulos 596 y 597 del CGP, en armonia con el articulo 309
ejusdem, reconocen al tercero poseedor la posibilidad de
oponerse al secuestro y obtener su levantamiento, siempre que
acredite los presupuestos previstos para cada oportunidad
procesal. En el supuesto del numeral 8 del articulo 597, que es

el que aqui interesa, corresponde demostrar que la posesion
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existia al momento de practicarse la diligencia y que se ejercia

con autonomia frente al ejecutado.

Estas disposiciones deben comprenderse en conexidad con el
derecho de persecucion que el articulo 2452 del Coédigo Civil
reconoce al acreedor hipotecario y con las reglas del articulo 468
del CGP sobre efectividad de la garantia real. La existencia de la
hipoteca no releva de examinar la posesion que invoca el tercero,
pero tampoco su acreditacion comporta, dentro de este tramite
incidental, una declaracion de extincion del gravamen. Son
cuestiones distintas la subsistencia de la garantia y la
procedencia del secuestro frente a quien afirma y demuestra un
senorio material autonomo. Esa distincion también ha sido
reconocida por la Sala de Casacion Civil al examinar los efectos
del levantamiento de las cautelas sobre la continuacion de la
ejecucion hipotecarias. En la sentencia STC-4784 de 2022, la
Corte no encontr6 arbitraria la decision que permitié continuar
la ejecucion y decretar nuevamente las cautelas, pese a su
levantamiento anterior, atendidas las circunstancias posteriores

de vinculacion y adquisicion del dominio por la opositora.

Ahora bien, en lo que concierne a la anterioridad de la posesion
respecto de la hipoteca, la Corte ha examinado, en sede de tutela,
decisiones con soluciones diferentes. En la sentencia STC-
129454 de 2019 encontro razonable negar la oposicion porque no

se acredito que la posesion antecediera a la inscripcion del

3 CSJ, Sala de Casacion Civil, STC4784-2022, 21 de abril, rad. 17001-22-13-000-2022-
00062-01, MP Hilda Gonzalez Neira.

4 CSJ, Sala de Casacion Civil, STC12945-2019, 23 de septiembre, rad. 11001-02-03-000-
2019-03014-00, MP Luis Armando Tolosa Villabona, consideraciones 2 y 3.
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gravamen. En cambio, en la sentencia STC-16945 de 2019%
mantuvo una decision favorable a la opositora, aunque la
garantia se situaba en 2013 y los negocios invocados por aquella
en 2016. En ese asunto, pese al reproche sobre la posterioridad
de la adquisicion y el conocimiento de la hipoteca, considero
razonable la valoracion de los arrendamientos, la explotacion
economica, los gastos y los testimonios que respaldaban la

posesion al momento del secuestro.

Pese a las diferentes perspectivas desde las que se puede abordar
el asunto de la temporalidad de la hipoteca, lo cierto es que el
caso concreto trasciende la referida discusion, en tanto se
acreditdé que la posesion de Heriberto Berrio Suarez antecede a
la hipoteca cuya efectividad solicitaron los demandantes en el

tramite principal del presente expediente.

En efecto, el folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-1378806
registra, en la anotacion 003, una cancelacion de hipoteca
mediante escritura publica Nro. 146 del 30 de enero de 2020 vy,
posteriormente, en la anotacion 004, la constitucion de una
nueva hipoteca abierta sin limite de cuantia mediante escritura
publica 290 del 15 de febrero de 2023, inscrita el 1 de marzo
siguiente. Entre esas dos anotaciones principio el senorio
material de Heriberto Berrio Suarez, conforme a las pruebas
examinadas en el apartado anterior (Cfr. Archivo 0001, pags. 16

a 18, C02).

5 CSJ, Sala de Casacion Civil, STC16945-2019, 13 de diciembre, rad. 05001-22-03-000-
2019-00533-01, MP Luis Alonso Rico Puerta, antecedentes y consideracion 4.1.
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La apelante insiste en que la cancelacion se produjo por error y
que la hipoteca siempre subsistio sobre el apartamento. Al
respecto, la clausula tercera de la Escritura Pablica Nro. 146 del
30 de enero de 2020 expresa que el gravamen constituido
mediante escritura 1663 de 2019 quedaba vigente sobre el
inmueble identificado con matricula 001-1378806 (Cfr. Archivo
0003, pag. 18, C02). Esa estipulacion evidencia una discrepancia
con la cancelacion inscrita, que el Tribunal no desconoce. Sin
embargo, el reparo omite una circunstancia de superlativa
importancia: no fue con fundamento en aquella hipoteca que los
acreedores promovieron esta ejecucion. De hecho, la inscripcion
aparece cancelada y en el certificado de tradicion aportado no
consta una anotacion posterior que la restablezca o corrija esa
cancelacion. La prueba documental desdibuja por completo la
hipotesis de la recurrente y desvela con total contundencia que
la hipoteca que aqui se pretende oponer como un derecho

preferente frente al poseedor es la de 2023.

Téngase en cuenta que los hechos primero y octavo, y la primera
pretension de la demanda que dio origen al presente tramite
ejecutivo para la efectividad de la garantia real identifican
expresamente la hipoteca constituida mediante escritura publica
Nro. 290 del 15 de febrero de 2023 como garantia de las
obligaciones cuyo pago se persigue. Fue con base en ese
instrumento que solicitaron la ejecucion para obtener el pago de
dos pagarés de $75.000.000 cada uno, creados en esa misma
fecha. Por consiguiente, la hipoteca que sustenta el proceso y dio
lugar a la medida cautelar es la de 2023, que claramente es

posterior a la posesion acreditada desde 2020 por Heriberto
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Berrio Suarez (Cfr. Archivo 002, pags. 5, 6 y 8, CO1).

El contenido del titulo hipotecario confirma lo anterior. Desde su
encabezado, la escritura 290 de 2023 identifica el acto como
constitucion de hipoteca abierta sin limite de cuantia. Las
clausulas cuarta y quinta regulan las obligaciones amparadas
por la garantia que mediante ese instrumento se constituye y, a
la par, la clausula segunda declara que lo hipotecado se
encuentra libre de gravamenes o limitaciones al dominio,
incluyendo expresamente la hipoteca. Los aqui ejecutantes
comparecieron y aceptaron la escritura y, en particular, la
garantia constituida a su favor, por encontrarla a su entera

satisfaccion (Cfr. Archivo 002, pags. 11, 12y 17, CO1).

En ese contexto, no resulta de recibo que los acreedores
invoquen la hipoteca de 2023 para obtener la ejecucion y
pretendan atribuirle la antigiedad de otro gravamen para
desvirtuar la oposicion. Ellos mismos identificaron en la
demanda la garantia cuya efectividad deprecaron y aceptaron el
instrumento que declaro libre de hipoteca el inmueble. No se esta
ejecutando una escritura de correccion de la cancelacion
precedente ni una decision que hubiera restablecido la
inscripcion, sino una nueva constitucion de hipoteca a la que los

demandantes dieron fundamento autonomo en su reclamacion.

Si el argumento consiste en que la garantia anterior conservaba
eficacia frente al opositor, no basta con invocar el error registral
para conferirle esa precedencia al titulo que efectivamente

hicieron valer. El articulo 2435 del Codigo Civil dispone: «La
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hipoteca deberd ademas ser inscrita en el registro de instrumentos
publicos; sin este requisito no tendra valor alguno; ni se contara
su fecha sino desde la inscripciéon» y los articulos 59 y 63 de la
Ley 1579 de 2012 regulan la correccion de errores y la eficacia
de las inscripciones canceladas. Segun este ultimo precepto, la
inscripcion cancelada carece de fuerza legal y solo recobra su

eficacia en virtud de decision judicial o administrativa en firme.

Por ello, la explicacion sobre la cancelacion no permite anticipar
los efectos de la hipoteca constituida e inscrita en 2023. Incluso
si esta ampara obligaciones anteriores, la antigiiedad del crédito
no modifica la fecha del derecho real que lo garantiza. La
controversia sobre la subsistencia de la hipoteca precedente
debera desatarse en el escenario correspondiente, pero no puede
darse por resuelta a favor de los ejecutantes para desconocer una
posesion anterior al gravamen en el que sustentaron su propia

demanda ejecutiva en el presente proceso.

Esta conclusion guarda armonia con la proteccion que la Sala ha
reconocido a la posesion frente a afectaciones hipotecarias. En la
sentencia del 15 de diciembre de 2022 examindé una posesion
iniciada en 2008 respecto de un inmueble hipotecado en 2018 y
declaro la adquisicion por prescripcion, con las consecuencias
propias de ese modo originario de adquirir el dominio®.
Asimismo, en la sentencia del 19 de marzo de 2024 reconocio la
pertenencia de inmuebles gravados a favor de BBVA Colombia,

sin atribuir a los pagos encaminados a liberarlos de la afectacion

6 Tribunal Superior de Medellin, Sala Primera de Decisién Civil, sentencia del 15 de
diciembre de 2022, rad. 05001 31 03 010 2019 00103 01, MP Martin Agudelo Ramirez,
pags. 14, 15, 22 y 23.
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hipotecaria el alcance de desvirtuar el animo de senor y dueno”.

Aunque aquellas decisiones se profirieron en procesos de
pertenencia, sus consideraciones permiten advertir que la
existencia de una hipoteca no excluye el examen y la proteccion
de la posesion. Con mayor razon debe reconocerse su entidad en
este asunto, en el que el senorio material precede a la garantia
concretamente ejecutada. Para cuando se otorgo la escritura 290
de 2023, Juan Diego Blandon Castano ya se habia desprendido
de la posesion del apartamento y Heriberto Berrio Suarez lo
explotaba mediante arrendamientos, conforme al reconocimiento

del vendedor y a las demas pruebas examinadas.

Ese desprendimiento material no implica que el vendedor
hubiera perdido el dominio ni que careciera de capacidad para
gravar; eso no es materia de este escenario de decision. Lo
relevante para este incidente es que, al constituirse la hipoteca,
existia una posesion autonoma que no puede tratarse como
simple tenencia a nombre del ejecutado. La garantia posterior no
borra esa situacion material ni releva al juez de examinarla
conforme a las reglas que permiten al tercero obtener el

levantamiento del secuestro.

La posesion encuentra proteccion en los articulos 762 y 786 del
Codigo Civil, que reconocen su ejercicio y conservacion mediante
quienes tienen la cosa a nombre del poseedor, asi como en los

articulos 972 y 977 ejusdem, que prevén su conservacion y

7 Tribunal Superior de Medellin, Sala Primera de Decisién Civil, sentencia del 19 de marzo
de 2024, rad. 05001 31 03 007 2020 00003 01, pags. 22 y 23.
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recuperacion frente a perturbaciones o despojos. En el ambito de
la aprehension judicial, esa proteccion se concreta en las
disposiciones procesales ya referidas. De ahi que, como lo
advirtio el juez de primer grado, este tramite se circunscriba a
establecer la entidad de la posesion para enervar la medida
cautelar, sin resolver definitivamente las controversias sobre
subsistencia de los gravamenes ni anticipar una declaracion de

pertenencia que desborda por completo el objeto de este tramite.

Finalmente, tampoco es de recibo atribuir al opositor el
conocimiento de una hipoteca precedente para desvirtuar su
posesion. Mas alla de las respuestas del vendedor sobre lo que
informo y de la negativa de Heriberto Berrio Suarez a conocer el
gravamen al negociar, el certificado de tradicion daba cuenta de
su cancelacion desde febrero de 2020, antes de la promesa y del
comienzo de los actos posesorios. A la par, la anotacion de 2023
remite a una nueva escritura que declaro el inmueble libre de
esa afectacion y que sirvio de fundamento a la ejecucion (Cfr.
Archivo 0008, minutos 23:34 a 29:06 y 44:34 a 48:46; Archivo
0001, pags. 16 a 18, C02, y Archivo 002, pag. 11, CO1).

El eventual conocimiento del gravamen anterior no demuestra
que Heriberto tuviera el apartamento a nombre del ejecutado, ni
modifica el alcance de los actos de senor y dueno acreditados.
Tampoco permite conferir a la hipoteca de 2023 una fecha
distinta de la que resulta de su constitucion e inscripcion. Por
estas razones, este grupo de reparos tampoco desvirtua la

decision de levantar el secuestro.
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3.3. Conclusion.

Se acredito la interversion del titulo de tenencia originado en la
promesa y la posesion de Heriberto Berrio Suarez al practicarse
el secuestro, mediante los arrendamientos, el reconocimiento del
vendedor y el testimonio sobre su senorio en la copropiedad. A la
par que no se demostro el reconocimiento de dominio ajeno que
le atribuye la apelante. Por otro lado, la hipoteca que sustenta
este proceso fue constituida e inscrita en 2023, después del
comienzo de la posesion acreditada desde 2020. La invocacion de
una garantia precedente, cuya inscripcion aparece cancelada, no

modifica el titulo que sustenta la ejecucion ni su fecha.

En consecuencia, se confirmara el auto apelado, con el solo
efecto de reconocer que la posesion del incidentista es de la
entidad suficiente para producir el efecto de levantamiento de la

medida cautelar (art. 597.8 del CGP).
4. DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala Unitaria de Decision Civil:
RESUELVE: CONFIRMAR el auto del 1 de julio de 2026,
conforme a lo expuesto en la parte considerativa. Ejecutoriado el

presente auto, DEVUELVASE el expediente al juzgado de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
(Firmado electronicamente)

MARTIN AGUDELO RAMIREZ
MAGISTRADO
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