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Bogota, D.C., trece (13) de junio de dos mil veinticinco

(2025).

Se resuelve el recurso extraordinario de casacion
interpuesto por Jaime Jesus Mejia Fadul e Invertenjo S.A.S.
(sucesor procesal y cesionaria de los derechos litigiosos de la
fallecida demandante, Maria Clemencia Fadul Gutiérrez),
contra la sentencia del 18 de abril de 2024, dictada por la

Sala Civil Familia del Tribunal Superior de Cundinamarca.

ANTECEDENTES

1. Pretensiones.
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Actuando en representacion de la comunidad de bienes
a la cual pertenecia, Maria Clemencia Fadul Gutiérrez pidio
la reivindicacion de una porcion del predio denominado “El
Choco”, ubicado en el municipio de Tenjo (Cundinamarca).
Asimismo, reclamé que se ordenara al sefior Castro Avila
restituir el area del inmueble que actualmente detenta, y
pagar los frutos naturales y civiles que ha percibido, o que
hubiera podido percibir, durante el tiempo de su posesion

irregular —estimados en $5.000.000 anuales-.

2. Fundamento factico.

La senora Fadul Gutiérrez dijo ser copropietaria, en
comun y proindiviso con otras tres personas!, del predio
rural denominado “El Choco”. A ello agregé que, «desde marzo
de 2011», el sefior Pablo Mauricio Castro Avila ha venido
ocupando materialmente un sector especifico de dicha
heredad, ocupacion que se produjo después de que le fuera
adjudicada en remate judicial la cuota del 33,33% que les
correspondia a los condéminos Alvaro Samuel Antonio Fadul

Gutiérrez y Maria del Pilar Gomez Castellanos.

La convocante resalté que el sefior Castro Avila habia
cercado con postes de madera y alambre de puas una parte
concreta de la propiedad comun, ejerciendo actos de
posesion sin contar con un titulo juridico valido, pues nunca

se realizo particion o adjudicacion material de dicha area. La

! Las cuotas de propiedad se distribuian asi: 33,33% correspondia a Maria Clemencia Fadul Gutiérrez,
otro 33,33% a Ligia Maria del Carmen Fadul Gutiérrez, y el 33,33% restante a los sefiores Alvaro Samuel
Antonio Fadul Gutiérrez y Maria del Pilar Gémez Castellanos.
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zona cercada, ademas, resulta particularmente valiosa, en
tanto que colinda con la carretera que comunica a los

municipios de Tenjo y Tabio.

Como si fuera poco, la inscripcion del acto de
adjudicacion fue declarada sin valor ni efecto por la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Bogota, Zona Norte,
(Res. n.° 101 del 12 de mayo de 2015), decision que ratifico
la Superintendencia de Notariado y Registro (Res. n.° 7780
del 9 de julio de 2018). Por consiguiente, al momento de
interponer la demanda reivindicatoria, el sefior Castro Avila
no ostentaba la titularidad de cuota alguna del bien, ni

mucho menos de la porcion especifica que ocupa.

Finalmente, resaltdé que el aludido poseedor ha
promovido diversos procesos judiciales para recuperar su
condicion de copropietario, sin éxito hasta la fecha. No

obstante, «cualquiera sea la decisiéon de los jueces sobre lo acabado de

senalar, la presente demanda se instaura por la propietaria de la tercera
(1/3) cuota parte de dominio, en nombre de la comunidad de bienes de
la que ella, junto con su hermana, forma parte sobre el predio El Choco,
bien sea que el otro propietario de la tercera (1/3) cuota parte restante

sea el mismo sefior Pablo Mauricio Castro Avila, el sefior Alvaro Antonio

Fadul Gutiérrez o la seriora Maria del Pilar Gémez».

3. Tramite procesal.

3.1. Notificado personalmente del auto admisorio de la

demanda, el sefior Castro Avila se opuso al petitum, y formul6
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las excepciones que denomind «prescripcion de la accion

reivindicatoria» y «reconocimiento de mejoras».

3.2. En el decurso de la primera instancia, la
demandante falleci6. Su hijo, Jaime Jesus Mejia Fadul,
comparecio al proceso solicitando ser reconocido como su
sucesor procesal, y lo propio hizo la sociedad Invertenjo
S.A.S., argumentando su calidad de cesionaria de los

derechos litigiosos de la causante.

Por auto —ejecutoriado— de 24 de mayo de 2021, el
juzgado a quo reconoci6 al primero de los nombrados como
«sucesor procesal de la fallecida Maria Clemencia Fadul Gutiérrez, en su
calidad de heredero». También acepto la cesion de los «derechos
litigiosos relacionados con la pretensién reivindicatoria y consecuente
restitucién» a favor de Invertenjo S.A.S. Por ultimo, dispuso que
«cedente y cesionario actuaran como litisconsortes necesarios hasta

cuando el demandado acepte expresamente la cesién».

3.3. Mediante sentencia calendada el 13 de octubre de
2022, el Juzgado Civil del Circuito de Funza desestimo las

defensas del demandado, y lo condeno «a restituir a la comunidad

(...) dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de este fallo, la

parte o porcién de terreno vinculada al inmueble denominado el Chocoé,

ubicado en el municipio de Tenjo».

Asimismo, dispuso que el sefior Castro Avila pagara,

«por concepto de frutos civiles, la suma de $15.000.000, frutos que
corresponden a los causados desde el dia 2 de agosto de 2019 hasta el
dia 2 de octubre de 2022. Los que se causen con posterioridad se

liquidaran hasta la fecha de entrega real y material del bien en la forma
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y términos previstos en el articulo 284 del C. G. del P.». Finalmente,

preciso que los condominos «no estd[n] obligadfos] a indemnizar las
expensas necesarias de que trata el articulo 965 del C.C., asi como

tampoco a reconocer ningun tipo de mejora al demandado».

SENTENCIA IMPUGNADA

El Tribunal revoco el fallo de primera instancia, declaro
probada la excepcion de «prescripcion de la acciéon» y nego la
reivindicacion. En sustento, sostuvo que el juez a quo habia
incurrido en un error al analizar aquella defensa, pues aplico
el término decenal de la prescripcion adquisitiva
extraordinaria, pese a que el demandado invoc6é de manera

explicita la prescripcion ordinaria, de cinco anos.

En linea con lo anterior, resalté que «el sefior Pablo Mauricio

Castro Avila tomé posesion de una tercera parte (1/3) de la porcién del
predio que pertenecia a los sefiores Alvaro Fadul Gutiérrez y Maria del
Pilar Goémez (...) con ocasion a la adjudicacion en publica subasta
realizada en diligencia practicada por el Juzgado Tercero Civil del
Circuito de Bogota para el ano 2011, lo que significa que ingreso de

buena fe y con justo titulo. Asimismo, ha poseido esa franja del bien por

mas de 5 anosv, verificandose asi los presupuestos de la

alegada prescripcion ordinaria.

DEMANDA DE CASACION

Al sustentar su recurso extraordinario, Jaime Jesus
Mejia Fadul e Invertenjo S.A.S. formularon dos cargos. Sin
embargo, la Sala centrara su examen uUnicamente en el

primero de ellos, pues esta llamado a prosperar.
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CARGO PRIMERO

Los impugnantes denunciaron la violacion directa de
los articulos 94, 375, 762, 764, 765, 766, 768, 770, 779, 946,
950, 952, 961, 962, 963, 964, 2322, 2323, 2512, 2518, 2528,
2529, 2531, 2532, 2538, 2539 del Codigo Civil.

Para fundamentar su acusacion, sostuvieron que el
Tribunal erré al calificar como posesion regular lo que
constituia una posesion irregular, aplicando incorrectamente
el régimen de prescripcion ordinaria de cinco anos. Segun los
impugnantes, la adquisicion en remate judicial de una cuota
parte indivisa solo otorgaba al demandado derechos
abstractos como comunero, sin facultarlo para ocupar

unilateralmente una porcion fisica del predio comun.

Por consiguiente, al no existir justo titulo sobre el area
concreta ocupada, la posesion debia calificarse como
irregular, susceptible Unicamente de  prescripcion
extraordinaria decenal. Y como la demanda reivindicatoria se
presento en junio de 2019, cuando el demandado solo llevaba
ejerciendo actos de posesion por aproximadamente ocho

anos, dicho plazo prescriptivo no se habia consumado.

CONSIDERACIONES

1. Precisiones preliminares.
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La jurisprudencia consolidada de esta Corporacion ha
establecido que, para oponerse eficazmente a la accion
reivindicatoria ejercida por el propietario inscrito, el poseedor
del bien en disputa puede invocar en su favor la excepcion
de prescripcion adquisitiva, pues su consumacion extingue el
derecho de propiedad del titular original, privandolo, en
consecuencia, de la legitimacion sustancial indispensable

para ejercer la accion de dominio:

«De la propia indole de la prescripcién se desprende que al paso
que opera como adquisitiva para quien posee el bien por el tiempo
y con los demds requisitos exigidos por el derecho positivo, se va
produciendo, en forma simultdnea, la prescripcion extintiva para
quien hasta ahora es el propietario del bien. Es decir, que mientras
el uno avanza en pos del derecho de dominio como usucapiente,
para el otro se va extinguiendo, al punto que asi lo ha consagrado
el legislador cuando en el articulo 2512 del Cédigo Civil preceptiia
que “la prescripciéon es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de
extinguirse las acciones o derechos ajenos, por haberse poseido
las cosas y no haberse ejercido dichas acciones y derechos
durante cierto lapso de tiempo, y concurriendo los demdas
requisitos legales”, norma ésta que guarda estricta armonia con lo
dispuesto por el articulo 2538 del mismo Cédigo, en cuanto en él
se dispone que operada la prescripciéon adquisitiva de un derecho,
se extingue igualmente la accion para reclamarlo. (CSJ SC 020 de

1999, rad. 5265, entre otras)» (CSJ SC3691-2021).

Justamente con este fundamento juridico, el
demandado Pablo Mauricio Castro Avila esgrimi6 la aludida

defensa de «prescripcion de la accionn, argumentando que, «con
base en lo establecido en el art. 2529 del Cédigo Civil, (...) el tiempo
necesario para la prescripcion ordinaria es de tres (3) arios para los
muebles y de cinco (5) anos para bienes raices. La accion
reivindicatoria se encuentra prescrita, considerando que las

mismas demandantes reconocen que (...) Pablo Mauricio Castro Avila se

encuentra en posesion del inmueble desde marzo del 201 1».
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Como ya se indico, en el fallo recurrido el ad quem
declar6 probada esa excepcion. Y, al hacerlo, incurrio en el
vicio de juzgamiento que se le imputa (especificamente, la
transgresion directa de los articulos 946 y 2538 del Codigo
Civil), porque asumio, en contravia del ordenamiento, que un
copropietario puede tener la calidad de poseedor regular de
la cosa comun y, consecuentemente, adquirir el dominio

exclusivo mediante la prescripcion adquisitiva ordinaria.

Para ilustrar esa conclusion, la Sala procedera de la
siguiente manera: (i) examinara los elementos constitutivos
de la posesion regular en nuestro ordenamiento; (ii) precisara
las razones por las cuales un copropietario no puede ejercer
posesion regular sobre toda o una parte de la cosa comun y
(iii) demostrara, con base en aquellos principios, el error
juridico en que incurrio el ad quem al revocar el fallo de

primera instancia y desestimar la pretension reivindicatoria.

2. La posesion regular.

Ademas de los elementos esenciales de toda posesion
material idonea para efectos prescriptivos —corpus y animus
domini-, la posesion regular debe satisfacer dos condiciones
adicionales, que la cualifican juridicamente: el justo titulo y
la buena fe inicial. Asi lo establece el articulo 746 del Codigo

Civil, al senalar que «se llama posesién regular la que procede de
justo titulo y ha sido adquirida de buena fe, aunque la buena fe no

subsista después de adquirida la posesion».
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2.1. Justo Titulo.

Aunque la legislacion nacional no define expresamente
qué debe entenderse por justo titulo para efectos posesorios,
la jurisprudencia ha interpretado, a partir del articulo 765

del Codigo Civil, que este constituye «todo hecho o acto juridico
que, por su naturaleza, resulta abstractamente idéneo para transferir el

dominio y carece de vicios que comprometan su autenticidad o validez»
(CSJ SC, 26 jun. 1964, G. J. t. CVII, pag. 365). Esto implica
que justo titulo seria aquel que, de haber emanado del
verdadero propietario, o de quien estuviera facultado
legalmente para disponer del bien, habria producido la

efectiva transferencia del dominio de un patrimonio a otro.

Asi lo tiene dicho el precedente de la Sala:

«(...) [PJor justo titulo se entiende todo hecho o acto juridico que, por
su naturaleza y por su cardcter de verdadero y vdlido, seria apto
para atribuir en abstracto el dominio. Esto tltimo, porque se toma
en cuenta el titulo en si, con prescindencia de circunstancias
ajenas al mismo, que, en concreto, podrian determinar que, a pesar
de su calidad de justo, no obrase la adquisicién del dominio.

Si se trata, pues de un titulo traslaticio, puede decirse que
éste es justo cuando al unirsele el modo correspondiente,
habria conferido al adquirente el derecho de propiedad, si
el titulo hubiese emanado del verdadero propietario. Tal el caso de
la venta de cosa ajena, diputada por el articulo 1871 como justo
titulo que habilitaria para la prescripcion ordinaria al comprador
que de buena fe entré en la posesion de la cosa» (CSJ SC, 4 dic.
2009, rad. 2002-00003-01; reiterada en CSJ SC19903-

2017 y CSJ SC2474-2022).

El justo titulo, por tanto, no depende solamente de la

literalidad del acto juridico correspondiente, sino que implica
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una evaluacion objetiva de su vocacion traslaticia del
derecho de dominio. Un ejemplo paradigmatico es la venta de
cosa ajena, que constituye un justo titulo siempre que el
contrato sea existente y valido, pues bajo ese supuesto
cumpliria, en abstracto, todos los requerimientos para
transferir al adquirente la propiedad del bien compravendido

(Cfr. CSJ SC2474-2022).

Precisamente esa apariencia de legitimidad -fundada en
la vocacion traslaticia del acto que antecede a la posesion-
justifica el tratamiento diferenciado que el legislador otorga
a la prescripcion adquisitiva ordinaria, cuyo plazo se reduce
a tres anos para los bienes muebles, y a cinco anos para los
inmuebles (art. 2529, Codigo Civil). De esta manera, el
ordenamiento protege la expectativa fundada del poseedor
regular, quien adquirid6 la cosa mediante un instrumento
que, en abstracto, habria sido idéoneo para conferirle la
propiedad, pese a que circunstancias externas impidieran su

transmision efectiva (Cfr. CSJ SC388-2023).

2.2. Buena fe.

2.2.1. El segundo elemento constitutivo de la
posesion regular es la buena fe, definida en la legislacion
como la «conciencia de haberse adquirido el dominio de la cosa por
medios legitimos exentos de fraudes y de todo otro vicio» (art. 768,
Codigo Civil). Esta conceptualizacion revela la naturaleza
subjetiva de la buena fe posesoria: constituye un estado
mental -la conviccion inicial del poseedor— de ser el

verdadero propietario de la cosa, tanto por haberla adquirido

10
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por un medio legitimo, sin fraude ni vicios juridicos, como
por recibirla de manos de quien —desde el punto de vista del
poseedor, se reitera— tenia facultades de disposicion (Cfr. CSJ

SC, 19 dic. 2011, rad. 2002 00329 01).

Anadase que la buena fe debe concurrir necesariamente
al inicio de la relacion posesoria, pero no es necesario que
subsista después de adquirida la posesion —de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 764 del Codigo Civil-. Esto
significa que las circunstancias externas posteriores que
pudieran afectar la apariencia de legitimidad de la
adquisicion no modifican la calificacion originaria de la
«conciencia de haberse adquirido el dominio de la cosa por medios

legitimos exentos de fraudes y de todo otro vicio».

Ahora bien, para facilitar la aplicacion practica de este
concepto, y reconociendo la inherente dificultad de probar un
estado mental, el ordenamiento estableci6 una presuncion
legal en favor del poseedor (art. 769, ib.). Sin embargo, dicha
presuncion es de aquellas iuris tantum, susceptible de ser
desvirtuada mediante evidencias que demuestren: (i) que el
poseedor conocia las irregularidades que afectaban su titulo
o derecho; o (ii) que dichas irregularidades eran tan
manifiestas que ninguna persona razonablemente diligente
hubiera podido ignorarlas, dadas las circunstancias

especificas en que se produjo la adquisicion.

En punto de lo anterior, la jurisprudencia de la Sala

tiene decantado lo siguiente:

11
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«La buena fe “...es la creencia en el poseedor de ser propietario de
la cosa. |[De esa manera], el precepto [art. 778 C.C.] (...) concluye
que “en los titulos traslaticios de dominio, la buena fe supone la
persuasion de haberse recibido la cosa de quien tenia la facultad
de enajenarla y de no haber habido fraude ni otro vicio en el acto
o contrato”. Entonces, para que un adquirente a non domino
sea de buena fe, es necesario que haya creido que su autor
era propietario, pues no podria recibir de él un derecho de
que no fuese titular. De donde es inevitable concluir que el
conocimiento por el poseedor, de los vicios del titulo de su autor,
es excluyente de la buena fe, porque infirma esta creencia” (CSJ
SC, 26 jun. 1964, G. J. t. CVII, pag. 372). El poseedor de buena fe,
en suma, es quien detenta el bien como propietario. Cree haberlo
recibido de su dueno en virtud de un justo titulo “cuyos vicios
ignora™. Se trata de una conviccion formada de que ninguna
otra persona, salvo él, tiene derecho sobre el terreno. De ese
modo, la “buena fe no es solamente la ignorancia del derecho de

otro en la cosa, sino la certidumbre de que se es propietario”»

(CSJ SC5065-2020).

3. Imposibilidad del comunero de ejercer posesion

regular sobre la cosa comun.

Aunque constituye un supuesto excepcional —segun lo
ratifican, entre otras, las sentencias CSJ SC388-2023; CSJ
SC1302-2022 y CSJ SC3728-2020—-, es juridicamente viable
que alguno de los condominos ejerza un senorio exclusivo y
excluyente sobre la totalidad, o una porcion especifica, del
bien comun. Y lo es también que, con base en ello, alegue en
su favor la prescripcion adquisitiva —por via de accion o de
excepcion-. Sin embargo, es crucial advertir que dicha

posesion jamas podria ser calificada como regular.

2 «CLARO SOLAR, Luis. Explicaciones de Derecho Civil Chileno y Comparado. Santiago, Editorial
Juridica de Chile, t. VI, paginas. 490 a 492> (referencia propia de la providencia citada).
3 «ldem». (referencia propia de la providencia citada).

12
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Esta imposibilidad se fundamenta en dos razones
esenciales: (i) el condueno carece de justo titulo, pues la
fuente de su derecho de copropiedad lo reconoce ilnicamente
como titular de una cuota ideal; y (ii) Tampoco concurre en
su favor la buena fe inicial, pues el régimen de comunidad
presupone el conocimiento de los derechos concurrentes e
ideales de los condominos, lo que excluiria la posibilidad de
que exista una «conciencia de haberse adquirido el dominio» de toda

la cosa comun, o de un area o porcion concreta de ella.

3.1. En efecto, el condueno, por definicion, no tiene un
justo titulo con vocacion traslaticia sobre la totalidad o
alguna fraccion materialmente determinada de la cosa
comun. El acto juridico del que deriva su condicién -la de
copropietario— circunscribe claramente su derecho a una
cuota abstracta, ideal, reconociendo explicitamente Ila
coexistencia de derechos a favor de los otros condéminos. Por
ende, no existe un acto juridico «verdadero y valido» que pueda
considerarse apto, en abstracto, para atribuirle el derecho de

dominio que pretende usucapir.

El titulo del comunero legitima Ginicamente la propiedad
sobre una fraccion ideal, nunca sobre porciones fisicas
determinadas del bien comun. Mientras que la prescripcion
adquisitiva ordinaria exige un titulo que, en potencia,
pudiera transferir el dominio especifico de lo que se pretende
adquirir, el titulo del condémino, lejos de otorgarle ese
potencial dominio exclusivo, reafirma expresamente su
limitacion a una cuota parte abstracta, confirmando asi la

titularidad compartida sobre la totalidad material del bien.

13
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Esta limitacion, inherente a la propia comunidad,
constituye un obstaculo juridico insalvable para la
pretension del condomino de adquirir, por prescripcion

ordinaria, el dominio total o parcial de la cosa comun.

3.2. Siendo suficiente lo expuesto hasta aqui para
descartar la posesion regular del condueno, también vale la
pena resaltar que este tampoco podria invocar en su favor la

buena fe posesoria, entendida como «la conciencia de haberse
adquirido el dominio de la cosa por medios legitimos exentos de fraudes

y de todo otro vicio»o (articulo 768, Codigo Civil). Esta
imposibilidad deriva directamente del conocimiento que tiene
—o0 debe tener— sobre los limites de su derecho frente a los de
los demas condominos, el cual es excluyente de la “buena fe

simple” que se requiere en estos casos.

La buena fe posesoria, segun el articulo 768 del Codigo
Civil, exige que el poseedor de la cosa que esté convencido de
haberla recibido de alguien que tenia la capacidad legal para
transferir su dominio, sin que exista fraude o algun otro tipo
de vicio. Es decir, no basta con que la persona ignore
legitimamente los derechos que el verdadero propietario
pudiera tener sobre el bien; ademas, es necesario que tenga
la conviccion subjetiva de ser el inico propietario legitimo del

mismo (Cfr. CSJ SC5065-2020).
Ahora bien, esa conviccion no puede basarse en una

creencia completamente irracional, o contraria a la evidencia,

sino que debe ser, como minimo, logica y razonable frente a

14
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la realidad juridica que conoce o debiera conocer el poseedor.
Y, de nuevo, tales requisitos estan ausentes en el caso del
condomino, pues este, por defecto, sabe que su derecho no
es exclusivo, sino compartido, caracteristica que se deriva

directamente del titulo que lo acredita como copropietario.

Por ende, resulta juridicamente incoherente que un
comunero pueda desarrollar honestamente la conviccion de
ser el inico dueno de todo el bien comun, o de una parte
especifica de este, ya que tal pretension resulta incompatible

con la naturaleza misma de su titulo juridico.

3.3. En linea con lo anterior, es pertinente reiterar que
la presuncion de buena fe posesoria puede desvirtuarse
mediante indicios y circunstancias objetivas que permitan
inferir razonablemente la ausencia de la conciencia referida
en el articulo 768. Estos elementos externos pueden incluir
irregularidades evidentes en el titulo de adquisicion, el
conocimiento previo de problemas sobre la titularidad,
comportamientos contradictorios con la supuesta creencia
de legitimidad, o circunstancias facticas que harian

implausible la alegada conviccion.

Segun la jurisprudencia de la Sala:

«La buena fe simple que el articulo 769 del Cédigo Civil presume,
no exige calificacion como la buena fe creadora de derecho, en que
se asienta la teoria de la apariencia. Porque aquella se confunde
con la honestidad de la conducta humana en su mds sencilla
expresion, y no requiere en quien la invoca estar exento de culpa.
Mientras que la segunda no es apta para construir derecho con
destruccion del preexistente, sino solo cuando se pruebe que el

15
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error de que depende no puede corregirse sin romper la
tranquilidad general y es de aquellos en que habria incurrido el
mas perspicaz, diligente y avezado de los hombres. La buena fe
posesoria es simple y no cualificada. De manera que si se
compra cuerpo cierto con la conciencia de que quien vende
es el dueno y en la negociacion no existe ningun género de
fraude, malas artes o patranas, a tiempo en que los hechos
mismos nada revelan en contrario, la buena fe se configurara
para los efectos de la posesion regular en el plano de lo honesto,
se presume legalmente, y es a la contraparte a quien corresponde

aportar plena prueba de los hechos que la desvanezcan» (CSJ

SC, 12 nov. 1939, G. J. t. XCI, pag. 814).

Y, se reitera, en el caso especifico del condueno, las
circunstancias objetivas que desvirtian la buena fe
posesoria son inherentes a la naturaleza misma de la
comunidad. Pretender que aquel pueda tener la «conciencia de
haberse adquirido el dominio» sobre todo o una parte concreta de
la cosa comun —como se requeriria para reconocerlo como
poseedor regular-implica una contradiccion insalvable, pues
nadie puede creer ser dueno exclusivo de aquello que su

propio titulo declara compartido.

Mas aun, si el comunero alegara desconocimiento sobre
las limitaciones juridicas de su derecho, se estaria ante un
error de derecho sobre los efectos de la copropiedad, y este
tipo de yerro, por mandato expreso del articulo 768 citado,
constituiria una presuncion de mala fe en contra del

poseedor, que no admite prueba en contrario.

3.4. En conclusion, debe descartarse la posibilidad
de que prospere cualquier alegacion de prescripcion
adquisitiva ordinaria presentada por un comunero sobre

la cosa comun. El condémino que pretenda ser reconocido
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como poseedor de la totalidad o de una porcion especifica del
bien comUn unicamente puede invocar a su favor la
prescripcion extraordinaria, sometida al plazo decenal
establecido en el articulo 2532 del Codigo Civil —el cual
comenzara a computarse desde el momento en que aquel
exteriorice «de manera inequivoca, el ejercicio de una posesion

exclusiva y excluyente de la comunidad» (CSJ SC388-2023)-.

Esta interpretacion, ademas, encuentra fundamento
tanto en el articulo 407-3 del Cédigo de Procedimiento Civil,
que regia cuando inicio la relacion material del demandado
con el predio “El Choc6”, como en el articulo 375-3 del Codigo
General del Proceso, que ha orientado el desarrollo del
presente tramite declarativo, y que mantuvo, en términos

idénticos, la regulacion sobre este aspecto:

«La declaracion de pertenencia también podrda pedirla el
comunero que, con exclusion de los otros conduernios y por el
téermino de la prescripcion extraordinaria, hubiere poseido
materialmente el bien comun o parte de él, siempre que su
explotacion econémica no se hubiere producido por acuerdo con los
demads comuneros o por disposicion de autoridad judicial o del

administrador de la comunidad».

4. Caso concreto.

4.1. En el asunto bajo examen, el convocado
fundamento su defensa de «prescripcion de la accién» en el hecho
de haber estado en posesion de una porcion del inmueble
rural denominado “El Choc6” desde «el mes de marzo de 201 1»,

cuando se le adjudico, en publica subasta, «una tercera parte
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(1/3) del predio que pertenecia a los seriores Alvaro Fadul Gutiérrez y

Maria del Pilar Gémez».

La referida circunstancia, que el ad quem tuvo por
demostrada, implica que, tras el remate en sede judicial, el
demandado paso a formar parte de una comunidad integrada
por varios copropietarios. Su adquisicion, por tanto, no le
conferia la facultad para individualizar materialmente la
porcion que le correspondia, ni para ocuparla de manera

unilateral, excluyendo a los demas condoéminos.

Recuérdese que, a voces del articulo 2323 del Codigo
Civil, «el derecho de cada uno de los comuneros sobre la cosa comiin,
es el mismo que el de los socios en el haber social», analogia que
significa que, asi como ningun socio puede apropiarse de los
activos de la sociedad a la que pertenece, el comunero
tampoco puede atribuirse unilateralmente parcelas o
segmentos materiales concretos de la cosa comun, hasta que

se efectue su particion en legal forma.

4.2. Aunque el derecho de cuota que adquiri6 el senor
Castro Avila no le conferia la facultad para cercar y ocupar
fisicamente una porcion determinada de la heredad sin el
consentimiento de los demas condominos, lo cierto es que fue
precisamente eso lo que sucedio. Asi se afirmoé en la
demanda*; se reiter6 en su contestacion®, y también se
estipulo en la fijacion del litigio, que tuvo lugar durante la

audiencia inicial celebrada el 25 de abril de 20226.

4 Folio 133 del archivo digital «01CuadernoPrincipal25286310300120190058200_T1.pdf».
5 Folio 157, ib.
6 Minuto 1:43:29 (https://apigestionaudiencias3.ramajudicial.gov.co/detail/13503070).
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Dicha conducta conllevo, para todos los involucrados,
el abandono de la coposesion propia del comunero y el
comienzo de la posesion exclusiva del sefior Castro Avila
sobre una porcion de la cosa comun. Sin embargo, dicha
posesion no podria calificarse como regular, pues carece
evidentemente de justo titulo sobre la fraccion concreta del
inmueble que ocupa, ya que ningun acto juridico, incluida la
adjudicacion de la que se viene hablando, intento asignarle

la propiedad exclusiva sobre un area especifica.

Lo que esta acreditado, inequivocamente, es que el
demandado adquirié derechos sobre una cuota abstracta del
inmueble, no sobre la extension de tierra que ahora posee. Y
siendo ello asi, debe descartarse que tenga un “justo titulo”,
como el que describe el articulo 765 del Codigo Civil para que
se materialice la prescripcion ordinaria que declar6é probada

la sentencia de segunda instancia.

4.3. Adicionalmente, el demandado no podia ignorar la
existencia y extension de los derechos de los demas
copropietarios sobre la totalidad del bien comun, incluida la
porcion que, motu proprio, decidi6 ocupar. Por tanto, se
excluye la buena fe inicial exigida por el articulo 768 del
Codigo Civil, pues resultaba juridicamente imposible que
tuviese «la conciencia de haber adquirido el dominio» eXclusivo sobre

aquel segmento especifico de la heredad comun.

El senor Castro Avila necesariamente conocia —o debia

conocer— que su derecho se limitaba a un porcentaje ideal del
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predio, y que cualquier individualizacion fisica requeria del
consentimiento previo de los demas condéminos, o de una
decision judicial en un proceso divisorio. En esos términos,
no podria afirmarse que obro de buena fe al aprehender un
area especifica del inmueble; al contrario, actuo a sabiendas
de que su conducta excedia los limites inherentes a su

derecho de copropietario.

4.4. En suma, como el demandado carecia de justo
titulo y buena fe, no podia calificarse como poseedor regular,
ni alegar en su favor una eventual prescripcion ordinaria.
Para que prosperara su excepcion de «prescripcion de la accién»,
por tanto, debia acreditar actos de senorio continuos e
ininterrumpidos durante al menos diez anos, conforme lo

establece el articulo 2532 del Codigo Civil.

Sin embargo, esta plenamente demostrado que el senor
Castro Avila inici6 su relacion posesoria en «marzo de 2011»,
mientras que la demanda reivindicatoria fue presentada el
17 de junio de 20197, habiéndose materializado el
enteramiento del poseedor dentro del plazo establecido por el
articulo 94 del Codigo General del Proceso®. Ello equivale a
decir que la interrupcion civil de la prescripcion operdé antes

de que pudiera consumarse el referido plazo decenal.

Consecuencialmente, el Tribunal incurrié en un grave

error juridico al aplicar el término de cinco anos propio de la

" Folio 143 del archivo digital «01CuadernoPrincipal25286310300120190058200_T1.pdf».

8 En el expediente obra prueba de que: (i) la demanda fue admitida mediante auto del 10 de julio de 2019
(folio 144 del archivo digital «01CuadernoPrincipal25286310300120190058200_T1.pdf»); (ii) dicho
auto fue notificado por anotacion en el estado a la parte actora el dia 11 de julio de 2019 (folio 145, ib.);
y (iii) la notificacion al demandado, por aviso, se hizo efectiva el 2 de agosto de 2019 (folio 156, ib.).
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prescripcion ordinaria de bienes inmuebles, partiendo de la
premisa equivocada de que el demandado tenia la calidad de
poseedor regular, cuando, se reitera, no cumplia los
requisitos legales para ello. Y el referido desacierto resulto
trascendental, pues llevo a declarar probada una excepcion
de prescripcion que, conforme al analisis precedente, no

habia llegado a configurarse.

En virtud de lo expuesto, el cargo propuesto prospera.
Se casara la sentencia impugnada y, en su lugar, se dictara

el correspondiente fallo de reemplazo.

SENTENCIA SUSTITUTIVA

1. Control de legalidad.

No se advierten irregularidades o vicios de
procedimiento que puedan comprometer la validez de lo
actuado. Por consiguiente, esta Corporacion procedera a

dictar sentencia de mérito.

2. Sentencia de primera instancia.

Segun se anticipo, el Juzgado Civil del Circuito de
Funza declar6 no probada la excepcion de prescripcion
adquisitiva formulada por el convocado y acogi6é las
pretensiones de la accion reivindicatoria. En consecuencia,
ordené al sefor Castro Avila restituir a la comunidad que
conforma la demandante la porcion de terreno del predio “El

Chocd” que actualmente posee, y lo condeno a pagar
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$15.000.000 por concepto de frutos civiles causados entre el
2 de agosto de 2019 y el 2 de octubre de 2022 —ademas de

los que se causen hasta la fecha de entrega efectiva-.

El juzgador fundamento6 su decision en el cumplimiento
de los elementos esenciales de la accion reivindicatoria, a
saber: (i) la titularidad del derecho de dominio de la
demandante, acreditada mediante el certificado de tradicion
y libertad del inmueble, que demuestra la adquisicion por
donacion instrumentada en la Escritura Puablica No. 2734 del
4 de diciembre de 1981; (i) la posesion material del
demandado desde «marzo de 2011», reconocida expresamente
por €l; (ii1) la singularidad del bien objeto de la pretension; y

(iv) la identidad entre el bien reclamado y el poseido.

Respecto a la excepcion de prescripcion, el juez a quo
advirtio que no podia prosperar, por cuanto el tiempo
transcurrido entre el inicio de la posesion («marzo de 2011») y
la presentacion de la demanda (17 de junio de 2019) era
inferior al término de diez anos que exige el articulo 2532 del
Codigo Civil para consumar la prescripcion extraordinaria
adquisitiva, configurandose asi su interrupcion civil,

conforme al articulo 94 del Codigo General del Proceso.

En cuanto a las restituciones mutuas, la sentencia

senald que «los frutos civiles, entendidos (...) como los cdnones de
arrendamiento que dejé de percibir la parte demandante, (...) fueron
tasados en el juramento estimatorio en la suma de $5.000.000 anuales,
el cual hace prueba de su monto al no ser objetado por la parte

demandada, sin que el despacho advierta que es notoriamente injusta o

22



Radicacion n.° 25286-31-03-001-2019-00582-01

ilegal». En cambio, no accedi6 al reconocimiento de mejoras,

porque el seflor Castro Avila «tan solo se limité a solicitar la
condena por ese concepto, sin aportar ningun elemento demostrativo

primigenio sobre su autoria, causacion y cuantia».

3. Recurso de apelacion.

Al interponer su recurso de apelacion, el demandado
formulé Unicamente dos breves reparos. Al sustentar el
primero de ellos, manifesto que el juez de primera instancia
habia incurrido en una error al aplicar el término de diez
anos propio de la prescripcion extraordinaria, cuando lo
procedente era aplicar el de cinco anos, correspondiente a la
ordinaria. En sus palabras, solicito revocar la sentencia
«declarando probada la excepcion de prescripcion propuesta por la via

ordinaria (...), ya que solo se requieren haber trascurrido cinco anos».

Agregé que su posesion sobre una tercera parte del
predio “El Choc6” tuvo origen en una adjudicacion mediante
remate publico realizado por el Juzgado Tercero Civil del
Circuito de Bogota, dentro del proceso ejecutivo hipotecario
promovido por la Caja de Crédito Agrario contra Alvaro Fadul
Gutiérrez y Maria del Pilar Gomez Castellanos. Senalo que la
diligencia de entrega se realizo en cumplimiento de una
comision ordenada por el referido juzgado y comprendio
tanto la cuota abstracta que correspondia a Fadul Gutiérrez,
como una porcion especifica, que era de propiedad de Maria

del Pilar Gomez Castellanos.
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Asi las cosas, al haber transcurrido mas de cinco anos
entre el inicio de su posesion y la presentacion de la
demanda, argumenté que se configuraba la prescripcion
ordinaria prevista en el articulo 2529 del Codigo Civil, razon
por la cual no prosperaban las pretensiones reivindicatorias.
En este sentido, afirmo6 que su posesion derivaba de un justo
titulo amparado por la buena fe, pues provenia de una

adjudicacion efectuada por autoridad judicial.

Respecto a su segundo reparo, el demandado cuestiono
la condena al pago de frutos civiles impuesta por el juzgado,

afirmando que esta debia «revocarse por improcedente, con base en

que la posesion se efectud por venta forzada hecha por autoridad de la

justicia, actuacién que se encuentra cobijada por el principio de buena

fer. En su criterio, la buena fe de su posesion descartaba la

condena al pago de los frutos percibidos.

4. Resolucion del recurso.

Examinadas las alegaciones del apelante, la Sala
concluye que ninguna de ellas tiene vocacion de prosperidad,

por las siguientes razones:

4.1. En cuanto a la prescripcion ordinaria alegada, tal
como se explico ampliamente al resolver el recurso de
casacion, el demandado no podia invocar dicha modalidad
prescriptiva, pues no tiene la calidad de poseedor regular. El
sefior Castro Avila carece de un justo titulo respecto de la
porcion especifica del inmueble que ocupa fisicamente, dado

que la adjudicacion obtenida en remate judicial solamente le
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confirio derechos sobre una cuota abstracta del predio “El

Choco”, sin asignarle un area material determinada.

Ademas, tampoco concurre en su favor la buena fe
inicial requerida para la posesion regular, ya que sabia, o
debia saber, que su derecho se limitaba al porcentaje ideal
que se le adjudico. Asi las cosas, al no contar con justo titulo
ni buena fe posesoria sobre la fraccion concreta del predio
que ocupa actualmente, el apelante solo podria haber
alegado la prescripcion extraordinaria, la cual exige un
minimo de diez anos de posesion. Pero, se reitera, ese lapso
no se consumo, debido a la interrupcion civil que genero la

oportuna interposicion de la demanda reivindicatoria.

4.2. Sobre la condena al pago de frutos civiles, la
censura tampoco puede salir avante. El impugnante
fundamento su oposicion en la supuesta buena fe de su
posesion, derivada de la adjudicacion judicial, pero paso por
alto que los poseedores de buena fe también estan obligados
a restituir los frutos del bien reivindicado, aunque solo sean
los que se hubieran causado con posterioridad a la

integracion del contradictorio.

Tal como ha puntualizado la jurisprudencia de esta

Corporacion,

«el articulo 964 del Cédigo Civil (...) “establece una excepcion a la
regla general desarrollada en el articulo 716 ibidem, pues hace
duerio al poseedor de buena fe de los frutos que haya percibido
con anterioridad al enteramiento de la demanda, momento hasta
el cual puede atribuirsele dicha condicion —la de poseedor de
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buena fe—, pues a partir de alli, en el supuesto de ser vencido
en el proceso, se le dara el mismo tratamiento establecido
para el poseedor de mala fe y, por lo mismo, estara obligado
a la restitucion de la totalidad de los frutos que perciba”
(Cas. Civ., sentencia de 16 de septiembre de 201 1, expediente No.
19001-3103-003-2005-00058-01; se subraya). No sobra destacar
que esta posicion de la jurisprudencia que ha sido constante desde
hace varios lustros, al precisarse en su momento que “cuando los
arts. 964 y 966 del C.C. hablan de contestaciéon de la demanda,
no se refieren al hecho material de la respuesta del demandado al
libelo con que se inicia el juicio, sino al fenémeno de la
litiscontestatio, o sea a la formacién del vinculo juridico-procesal
que nace con la notificaciéon de la demanda” (Cas. Civ. 3 de junio

de 1954, LXXVII, pdg. 772p (CSJ SC3966-2019).

En ese orden, la acusacion carece de fundamento, pues
la presunta buena fe del demandado no lo eximia de restituir
los frutos causados después de haber sido enterado de la
accion reivindicatoria. Y, como si lo anterior fuera poco, debe
insistirse en que la conducta del sefior Castro Avila no
armoniza con la buena fe posesoria contemplada en el
articulo 768 del Codigo Civil, pues sobrepaso los limites del
derecho de cuota que le fue adjudicado, al apropiarse de una

parte especifica del predio comun.

Por ultimo, cabe subrayar que el monto de esos frutos
civiles, estimados en $5.000.000 anuales con base en el
juramento estimatorio no objetado, no fue controvertido de
manera puntual en el recurso, por lo que no se advierte razéon

alguna para modificarlo.
4.3. Para finalizar, debe resenarse que, mediante un

escrito radicado ante el Tribunal, el apelante complemento

los fundamentos de su alzada con argumentos adicionales,
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que desbordan el marco formal de las objeciones concretas
formuladas ante el juez a quo. Alli cuestion6 la legitimacion
de las partes, alegando que la sentencia favorecia a sujetos
ajenos al proceso, y sugirio que la finalidad real de la
demanda era «dejar sin valor ni efecto la diligencia ptiblica de remate»,

en lugar de ejercer propiamente la accion reivindicatoria.

La Sala se abstendra de pronunciarse sobre esas
alegaciones, pues exceden los limites de la impugnacion
oportunamente planteada mediante el recurso de apelacion.
Esto en consonancia con el articulo 320 del Codigo General

del Proceso, que prescribe: «El recurso de apelacion tiene por objeto
que el superior examine la cuestion decidida, unicamente en relacion

con los reparos concretos formulados por el apelante».

5. Conclusion

Por las razones expuestas, la Sala encuentra que los
reparos formulados no logran desvirtuar los fundamentos de
la sentencia de primera instancia. La prescripcion ordinaria
no puede configurarse ante la ausencia de posesion regular,
y la inconformidad con la condena al pago de frutos civiles
desconoce tanto el régimen juridico aplicable a los
poseedores vencidos, como las circunstancias particulares

que caracterizan la conducta del sefior Castro Avila.

En consecuencia, se confirmara el fallo apelado.

DECISION

27



Radicacion n.° 25286-31-03-001-2019-00582-01

En meérito de lo expuesto, la Sala de Casacion Civil,
Agraria y Rural de la Corte Suprema de Justicia,
administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la Ley, CASA la sentencia
dictada en esta causa el 18 de abril de 2024, por la Sala Civil
Familia del Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Cundinamarca. SIN COSTAS, dada la prosperidad de la

impugnacion extraordinaria.

Y, situada en sede de instancia, la Corte

RESUELVE

PRIMERO. CONFIRMAR la sentencia que el 13 de
octubre de 2022 dicto el Juzgado Civil del Circuito de Funza
en el proceso verbal —reivindicatorio— promovido por Maria
Clemencia Fadul Gutiérrez (q.e.p.d.) contra Pablo Mauricio

Castro Avila.

SEGUNDO. COSTAS de segunda instancia a cargo del
demandado. Liquidense, en los términos de los articulos 365-
Sy 366 del Codigo General del Proceso, teniendo en cuenta
la suma de diez millones de pesos ($10.000.000), que la

Magistrada Sustanciadora fija como agencias en derecho.

TERCERO. REMITASE el expediente a la autoridad

judicial competente.

Notifiquese y camplase
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HILDA GONZALEZ NEIRA
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MARTHA PATRICIA GUZMAN ALVAREZ
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