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Resumen

La propiedad y posesion de bienes inmuebles en Colombia son fundamentales tanto para la
estabilidad econdmica como para la seguridad juridica. Este trabajo de investigacion, titulado
Purificacion del Titulo de Dominio en la Prescripcion Adquisitiva de Dominio, explora los
aspectos sustanciales y procesales de este tema, subrayando su relevancia en el ambito legal y
comercial. Estructurado en dos capitulos, el primero ofrece un analisis detallado de conceptos
clave como la posesion, propiedad, y derechos reales, mientras que el segundo se enfoca en el
proceso de purificacion del titulo de dominio, abordando la posesion, los requisitos para la
prescripcion, y el procedimiento judicial segun el Cddigo General del Proceso. Este estudio
proporciona un andlisis profundo y herramientas practicas para profesionales del derecho.
Palabras clave: Propiedad, Posesion, Prescripcion Adquisitiva, Titulo de Dominio,

Seguridad Juridica, Derecho Inmobiliario, Cddigo General del Proceso.
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Abstract

Property and possession of real estate in Colombia are fundamental for both economic
stability and legal security. This research study, titled Purificacion del Titulo de Dominio en la
Prescripcion Adquisitiva de Dominio, explores the substantive and procedural aspects of this topic,
highlighting its relevance in the legal and commercial field. Structured in two chapters, the first
provides a detailed analysis of key concepts such as possession, property, and rights, while the
second focuses on the process of purification of the title of ownership, addressing possession,
requirements for prescription, and the judicial procedure according to the General Code of the
Process. This study provides an in-depth analysis and practical tools for legal professionals.

Keywords: Property, Possession, Acquisitive Prescription, Title of Ownership, Legal

Security, Real Estate Law, General Code of Procedure.
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Introduccion

La propiedad y posesion de bienes inmuebles es una cuestion de vital importancia en el
ambito juridico colombiano, ya que no solo afecta la estabilidad economica de los
interesados, sino también la seguridad juridica de los derechos reales. La prescripcién
adquisitiva de dominio, como mecanismo legal, juega un papel crucial en la
consolidacion de derechos sobre la propiedad mediante la regularizacion y saneamiento
de los titulos. El presente trabajo de investigacion titulado Purificacion del Titulo de
Dominio en la Prescripcion Adquisitiva de Dominio, aborda en detalle los aspectos
sustanciales y procesales del caso, destacando su importancia e impacto en diferentes
litigios de la sociedad de colombiana. EI mismo esta estructurado en dos capitulos, que
cada uno de ellos profundiza temas esenciales para comprender la purificacion del titulo
de dominio.

Siendo el primer capitulo el desarrollo de un analisis exhaustivo sobre los conceptos
fundamentales relacionados con la propiedad y posesion de bienes. Comenzando con la
definicion de cosa y bien, clasificacion, distinguiendo entre cosas principales y
accesorias, publicas y privadas, comerciales e incomerciables, asi como bienes muebles e
inmuebles. Asi mismo, aborda la distincion entre derechos reales y personales,
destacando la hipoteca como un derecho real significativo. Se ofrece una definicién clara
de posesion y propiedad, explorando su relacion y diferencias, y se introduce el concepto
de dominio, asi como la nocidn de posesion regular, justo titulo y buena fe. Culminando
con una revision de la prescripcion adquisitiva de dominio, estableciendo las bases

tedricas necesarias para el analisis posterior.
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El segundo capitulo caso objeto de estudio, se centra especificamente en la purificacion
del titulo de dominio. A través de una pregunta problema titulada: ¢Que es la purificacién
del titulo de dominio, en la prescripcion adquisitiva de dominio? Ademas de lo sefialado,
con el fin de lograr la purificacion del titulo de dominio, resulta esencial examinar los
requisitos necesarios para la prescripcion. Por esta razon, se propone la siguiente
pregunta: ¢;cuales son los requisitos minimos para la prescripcion adquisitiva de dominio?
En este sentido, se examina la posesion y la mera tenencia, la transformacién o
interversion del titulo, y los actos de sefior y duefio. También, se estudian los tipos de
posesion y su relevancia para lograr la prescripcion, distinguiendo entre posesion directa
e indirecta y su papel en la purificacion del titulo de dominio. Se describe el proceso
judicial para la purificacion del titulo de dominio segun el articulo 375 del Cédigo
General del Proceso (L. 1564, 2012) y se discuten los efectos erga omnes de la sentencia
en este proceso. Finalmente, el capitulo concluye con una sintesis de los hallazgos y la
importancia de la purificacién del titulo de dominio para garantizar la estabilidad y
seguridad juridica de las relaciones de propiedad.

Esta investigacion no solo busca proporcionar un andlisis profundo y detallado sobre la
purificacion del titulo de dominio en la prescripcidn adquisitiva de dominio, sino también
ofrecer herramientas y conocimientos practicos para profesionales del derecho y

académicos interesados en este campo.
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Objetivos

Analizar en profundidad el proceso de purificacion del titulo de dominio en la
prescripcion adquisitiva de dominio en el contexto juridico colombiano, con el fin de
comprender su impacto en la consolidacion del derecho real de propiedad y la garantia de la

seguridad juridica, después de declarada la prescripcion adquisitiva de dominio

Objetivo General

Examinar los conceptos fundamentales relacionados con la propiedad y posesion de
bienes inmuebles, incluyendo la distincion entre derechos reales y personales.

Aunado a lo anterior, explorar las bases tedricas de la prescripcion adquisitiva de
dominio, enfocandose en la definicion y andlisis de la posesion, propiedad, dominio, posesion

regular, justo titulo y buena fe.

Objetivos Especificos

Estudiar el proceso de purificacion del titulo de dominio en la prescripcion adquisitiva,
evaluando los requisitos necesarios para la prescripcion y su relevancia en los litigios

relacionados con la propiedad.

Describir y analizar el procedimiento judicial para la purificacién del titulo de dominio,
conforme al articulo 375 del Cddigo General del Proceso (L. 1564, 2012), y discutir los efectos

erga omnes de la sentencia en este proceso.

Proporcionar herramientas y conocimientos practicos que sean de utilidad para
profesionales del derecho y académicos interesados en el tema de la prescripcién adquisitiva y la

purificacion del titulo de dominio.
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Capitulo 1

Cosay bien

En el vasto tapiz del idioma espafiol, nos encontramos ante un diccionario linguistico tan
amplio como diverso. En esta riqueza léxica que hablamos, la palabra "cosa" puede ser entendida
como todo lo que llegase a existir en el mundo, es una cosa, con salvedad al ser humano; o el
concepto puede ser interpretado de manera mas especifica, en el sentido de que todo lo que
existe en el mundo es susceptible de apropiacion por parte de las personas. Esta dualidad en la
interpretacion de la palabra "cosa" otorga a la lengua espafiola una flexibilidad Unica, en el
ambito juridico, por ello, esta ambigiiedad permite que la expresién se adapte a la diversidad de
realidades.

Al definir el concepto de 'bien’, lo concebimos como todo aquello que posee un valor
intrinseco, incrementando el patrimonio de un individuo que ostenta un derecho real sobre el
mismo. Por lo tanto, la nocién de bien abarca un espectro muy amplio. En el &mbito legal
colombiano, el término 'bien’ se emplea para hacer referencia a un objeto, ya sea material o
inmaterial, que tiene un valor econdémico y puede ser sujeto de derechos de reales. Estos bienes
se dividen en muebles, que pueden trasladarse, y bienes inmuebles, que estan vinculados de
manera permanente a un lugar. Los bienes pueden ser tangibles (fisicos) o intangibles como los
derechos no visibles, referenciado como de; autor, de patentes entre otros. Es esencial tener en
cuenta que estas definiciones y conceptos pueden cambiar segun la rama del derecho.

En Colombia, el marco juridico establece las normativas y principios que rigen la
propiedad, posesion y transferencia de bienes, es amplio. Por ende, nos concentraremos en los
aspectos fundamentales con el propésito de exponer cémo se purifica el titulo de dominio en el

proceso de prescripcion adquisitiva de dominio.
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Clasificacion de Cosas

En este mismo orden de ideas se aborda de manera sucinta la clasificacion de los bienes:

Cosas corporales e incorporales

Las cosas corporeas son aquellas que se encuentran en un espacio determinado. Estas son
percibidas en el exterior, como un carro, casa o un libro. En cambio, las incorporales son
aquellas que sin existencia fisica y no son percibidas por el ser humano, un claro ejemplo: son
los derechos personales o reales.

En la clasificacion de las cosas corporales, se encuentran subdivisiones importantes para
esta monografia, debido a que las cosas corporeas se fragmentan en muebles e inmuebles, en
concordancia con el articulado 655 del Cédigo Civil (L. 153, 1887), expresando que, los muebles
son aquellos que tienen la capacidad de trasladarse de un lugar a otro, ya sea por su propio
movimiento, como ocurre con los animales, o mediante una fuerza externa, como sucede con los
objetos inanimados, como es el caso de los vehiculos..

Asimismo, los bienes inmuebles se caracterizan por ser inamovibles, como las tierras,
casas, y minas, entre otros ejemplos.

En resumen, el Cédigo Civil (L. 153, 1887), clasifica las cosas segun su naturaleza fisica,
de manera que refleja su independencia. Esta clasificacion es crucial para determinar como se
deben manejar legalmente estos bienes, especialmente en términos de propiedad, derechos y

obligaciones.

Cosas principales y accesorias

En esta misma legislacion se ubican las definiciones de cosas principales y accesorias

siendo las primeramente mencionadas aquellas que tienen un valor propio y pueden existir de
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forma independiente, mientras que las accesorias dependen de una principal para poder cumplir
su funcion. En el contexto del Derecho Civil colombiano, las cosas accesorias suelen estar
vinculadas a las cosas principales de una propiedad, como por ejemplo el derecho real de
hipoteca, en atencion a que, el contrato de hipoteca es un acto de voluntades accesorio cuyo
propdsito es asegurar, de manera general, el cumplimiento de una 0 mas obligaciones del deudor
hacia el acreedor.

Con este postulado, se tiene certeza que, la hipoteca es una garantia real accesoria, de la
cual se deriva que no puede subsistir sin la obligacion principal asociada. En consecuencia, si lo
principal no existe, necesariamente el gravamen en el folio de matricula inmobiliaria desaparece
con él. En Colombia, la regulacién especifica sobre las cosas principales y accesorias se
encuentra en el Cddigo Civil (L. 153, 1887), especialmente en el articulado 1499.

Asimismo, la providencia STC-2020 del proceso 2020-00109-01 de la Honorable Corte
Suprema de Justicia, y en concordancia con el articulado 2457 del Codigo Civil (L. 153, 1887),
que aborda la extincion de lo principal y su repercusion en lo accesorio, afirma que la extincion
de lo accesorio puede ocurrir en varios momentos a lo largo de una obligacion contractual. Sin
embargo, no es posible que lo accesorio provoque la extincidn de lo principal.

Asi mismo, es menester tener presente que la Sentencia SC3097 (2022) con radicacién
numero 11001-31-03-032-2015-00070-01, expresa algo muy esencial para constituir el contrato
de garantia real accesoria:

(11) De otro lado, por desvelar un acto de disposicion indirecto, el canon 2439
ordena que «no podra constituir hipoteca sobre sus bienes sino la persona que
sea capaz de enajenarlos, y con los requisitos necesarios para su enajenacion»

(negrilla fuera de texto).
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Luego, es «indispensable que quien constituye la hipoteca sea el titular

del inmueble que va a hipotecar, de modo que la doctrina predominante ha sido

la que propugna porque la hipoteca de cosa ajena carece de validez» (SC, 27 jul.

1959, G.J. XClI, n.° 2214).

(1) Por ultimo, sélo son hipotecables los derechos reales de dominio y

usufructo sobre inmuebles o naves (articulo 2443 del Cédigo Civil) (nam. 1.2)

Asi mismo recordando lo que establece el Derecho Civil colombiano con respecto a la
definicion de lo principal y lo accesorio, se puede decir que son cosas principales aquellas que
poseen valor y existencia real, mientras que las accesorias dependen de las principales para
cumplir su funcion. En este contexto, las cosas accesorias estan frecuentemente asociadas a
propiedades, como el caso del contrato real de hipoteca, un contrato accesorio que garantiza el
cumplimiento de obligaciones del deudor hacia el acreedor dentro de una relacion contractual. La
hipoteca, es considerada una garantia real accesoria, no puede estar en el mundo juridico sin la
obligacion principal que asegura. Asi, la extincion de la obligacién principal conlleva la

desaparicion del gravamen.

Cosas privadas y publicas

En el derecho, los bienes se distinguen en bienes de caracter publico y privado, cada uno
con un régimen juridico especifico. Estas clasificaciones estan reguladas principalmente en el
Cadigo Civil (L. 153, 1887) y en otras leyes especiales que tratan sobre el derecho real de
propiedad y la administracion de los bienes.

Bienes Publicos
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A continuacion, se pueden definir los bienes pablicos como aquellos que pertenecen al
Estado o a las entidades territoriales y por ello, estan destinados al uso o beneficio de todos los
ciudadanos. Estos bienes que son propiedad del Estado se dividen en dos clases:

El primero de ellos son, los bienes de uso publico, aquellos predeterminados al uso y
goce de todos los ciudadanos, como las calles, plazas, parques, y rios navegables.

Aunado a lo anterior, los bienes fiscales, se caracterizan por pertenecer al Estado o a las
entidades territoriales, pero no estan destinados al uso publico, sino que se emplean para
proporcionar servicios publicos o para otros fines del Estado, como edificios administrativos,
terrenos para proyectos de infraestructura publica, etc.

Por ello, la Sentencia T-314/12 de 2012, brinda una definicion muy superficial, acerca de
este tema definiéndolo del siguiente modo:

La clasificacion de los bienes estatales entre bienes de uso publico y bienes fiscales

viene dada inicialmente por el articulo 674 del Codigo Civil, el cual denomina a los

primeros como “bienes de la Unidén”, cuya caracteristica principal es que

pertenecen al dominio de la Republica. Seguidamente, establece que cuando el uso

de estos bienes pertenece a los habitantes de un territorio como las calles, plazas,

puentes, etc., se llaman “bienes de la Union de uso publico” o “bienes publicos del

territorio”. Finalmente, cuando estos bienes se encuentran en cabeza del Estado,

pero su uso no pertenece generalmente a los habitantes, se llaman “bienes fiscales”

o, simplemente, “bienes de la Union” (ndm. 2.4.2)

En resumen, la distincion entre bienes publicos; ya sea de uso publico o fiscales, es
fundamental en el derecho colombiano y més para el tema que nos atafie, como quiera que,

observar este pequefio item determinara la viabilidad de la purificacién del titulo de dominio, ya



PURIFICACION DEL TITULO EN LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA 17

que analizar la titularidad y el propdsito del bien en cuestion nos hara saber si es 0 no
prescriptible.

Aunado a lo anterior, el fin fundamental de los bienes de uso publico, es disfrute comun
de todos los ciudadanos, mientras que los bienes fiscales, como edificios administrativos y
terrenos para proyectos de infraestructura publica, son propiedad del Estado, pero no estan
necesariamente abiertos al uso publico general.

En concordancia con lo previamente expuesto, la Sentencia T-314/12 (2012) proporciona
una clarificacién adicional sobre esta clasificacion, subrayando la necesidad de esta distincién en
el sistema juridico colombiano. En resumen, es clave comprender la diferencia entre los bienes
de uso publico y los bienes fiscales, como quiera que, unos de los fines del Estado es garantizar
una gestion adecuada de los recursos estatales y promover el interés publico.

Bienes privados

En esta seccidn, exploraremos como los bienes privados son aquellos que estan bajo la
propiedad de individuos o entidades juridicas y por ello estan destinados a su uso exclusivo y
disfrute del titular del dominio. EI marco juridico de los bienes privados esta establecido en su
mayor parte en el Cddigo Civil, principalmente en el libro segundo titulo primero, el cual
proporciona una serie de directrices que regulan este amplio concepto, desde nuestra perspectiva
y compartiendo el mismo analisis la Corte Constitucional en su Sentencia C-189/06 (2006), la
cual expresa lo siguiente

Puede definirse a la propiedad privada como el derecho real que se tiene por

excelencia sobre una cosa corporal o incorporal, que faculta a su titular para usar,

gozar, explotar y disponer de ella, siempre y cuando a través de su uso se realicen

las funciones sociales y ecoldgicas que le son propias (Concepto).
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Bajo este analisis, el abundante criterio jurisprudencial de la Corte Constitucional destaca
caracteristicas esenciales para determinar el objetivo del derecho de propiedad privada. Esto es,
especialmente relevante en la purificacion del titulo de dominio, como quiera que tener presente
su finalidad nos daran una guia, en aras de buscar la prescripcién adquisitiva de dominio. En este
sentido, la Honorable Corte Constitucional concluye en Sentencia T-314/12 (2012) lo siguiente:

Al derecho de propiedad se le atribuyen varias caracteristicas, entre las cuales, se

pueden destacar las siguientes: (i) Es un derecho pleno porque le confiere a su

titular un conjunto amplio de atribuciones que puede ejercer autbnomamente dentro

de los limites impuestos por el ordenamiento juridico y los derechos ajenos; (ii) Es

un derecho exclusivo en la medida en que, por regla general, el propietario puede

oponerse a la intromisién de un tercero en su ejercicio; (iii) Es un derecho perpetuo

en cuanto dura mientras persista el bien sobre el cual se incorpora el dominio, y

ademas, no se extingue -en principio- por su falta de uso; (iv) Es un derecho

auténomo al no depender su existencia de la continuidad de un derecho principal

[Enfasis afiadido]; (v) Es un derecho irrevocable, en el sentido de reconocer que su

extincion o transmision depende por lo general de la propia voluntad de su

propietario y no de la realizacién de una causa extrafia o del solo querer de un

tercero, y finalmente; (vi) Es un derecho real teniendo en cuenta que se trata de un

poder juridico que se otorga sobre una cosa, con el deber correlativo de ser

respetado por todas las personas (Caracteristicas).

En resumidas cuentas, los bienes privados en el derecho colombiano son aquellos que

estan bajo la propiedad de individuos naturales o entidades juridicas. Estos bienes muebles o
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inmuebles estan regulados por el Cadigo Civil colombiano, principalmente en el libro segundo
titulo primero.

Ahora bien, la propiedad privada es un derecho real que otorga al titular el poder de usar,
gozar, explotar la cosa. La jurisprudencia de la Corte Constitucional destaca varias caracteristicas
del derecho de propiedad privada, incluyendo su plenitud, exclusividad, perpetuidad, autonomia,
irrevocabilidad y naturaleza real. Estas caracteristicas subrayan la importancia y los derechos

reales asociados con la propiedad privada.

Cosas comerciales e incomerciales

El Codigo de Comercio (Dec. 410, 1971) establece una distincion entre cosas comerciales
e incomerciables como parte de su regulacion del derecho comercial. Esta distincion es
importante porque determina qué tipo de actividades y relaciones estan sujetas a las

disposiciones especificas del derecho comercial y cuales estan reguladas por el derecho civil.

Cosas Comerciales

Las cosas comerciales son aquellas que estan destinadas al ejercicio de actividades
mercantiles o comerciales. Estas pueden ser bienes muebles o inmuebles, pero su caracteristica
principal es que estan involucradas en transacciones comerciales, como la compra y venta de
bienes muebles e inmuebles, aunado a la enajenacion de derechos reales, y personales. En
conclusion, son negocios juridicos que involucren la prestacion de servicios comerciales, entre
otras actividades relacionadas con el comercio, segun el Codigo de Comercio (Dec. 410, 1971),
se consideran cosas comerciales aquellas que son objeto de actos de comercio, es decir, aquellos

que se destinan a la materializacién de actividades mercantiles.
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De igual manera, el reconocido Juan Andrés Orrego Acufia (2016), en su obra sobre
bienes, nos brinda una definicion somera referente a las cosas comerciales:

Cosas comerciables son los que pueden ser objeto de relaciones juridicas privadas, de

manera que sobre ellos puede recaer un derecho real o puede constituirse a su respecto un

derecho personal (articulos 1461 y 2498). Pueden incorporarse por ende, al patrimonio de

una persona (p. 34)

En Colombia, el Cédigo de Comercio (Dec. 410, 1971) establece disposiciones
especificas sobre las cosas comerciales, incluyendo regulaciones sobre contratos mercantiles,
titulos valores, sociedades comerciales, entre otros aspectos relacionados con la actividad

empresarial y comercial.

Cosas Incomerciables

Por otro lado, las cosas incomerciables son aquellas que no estan destinadas al ejercicio
de actividades mercantiles o comerciales, bienes destinados a actividades no comerciales como
la educacion o la salud, bienes de uso publico no relacionados con actividades comerciales,
especificamente como lo hablamos en lineas previas bienes de uso publico y fiscal, entre otros.
Asi mismo, las cosas incomerciables estan reglamentadas por el derecho civil y otras ramas del
derecho, dependiendo de la naturaleza especifica de la relacién juridica involucrada. Por
ejemplo, el gravamen en el Folio de Matricula Inmobiliaria de afectacion a vivienda familiar, es
un claro ejemplo donde un bien sale del comercio. Por otro lado, en el sistema juridico
colombiano es muy comdn ver bienes afectados por embargos, hecho que genera el mismo
efecto de sacar dicho inmueble del comercio.

Aunado a lo anterior, el respetado Juan Andrés Orrego Acufia (2016), en su escrito

bienes, nos da claridad con respecto a dos divisiones de cosas incomerciables:
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b.1) Cosas incomerciables en razon de su naturaleza: como la alta mar, el aire. En
realidad, estas cosas, llamadas “cosas comunes a todos los hombres”, son las tnicas que
no pueden ser objeto de relaciones juridicas en general y por ende estan fuera del
comercio humano en términos absolutos y definitivos. Por ello, desde un punto de vista
juridico, no podemos considerar a estas cosas como “bienes”.

b.2) Cosas incomerciables en razon de su destino: se trata de los bienes nacionales
de uso publico, como por ejemplo las calles, plazas y caminos. En este caso, se trata de
bienes que siendo comerciables por naturaleza, han sido sustraidos del comercio juridico
para dedicarlas a un fin publico. Con todo, los bienes nacionales de uso publico pueden
ser objeto de relaciones juridicas de caracter publico, como en el caso de las concesiones
que otorga la autoridad. Por lo tanto, s6lo desde el punto de vista del Derecho Privado,
pueden considerarse como cosas incomerciables. Ademas, tampoco lo son en términos
absolutos, porque cabe la posibilidad que sean desafectados, y se conviertan en bienes
comerciables (p. 34).

Es importante tener en cuenta que la distincion entre cosas comerciales e incomerciables
puede tener implicaciones significativas en cuanto a la aplicacion de las leyes comerciales y
civiles, asi como en las obligaciones y derechos involucrados en las transacciones comerciales o

relaciones juridicas que involucren este tipo de bienes.

Bienes Inmuebles y Muebles

Bienes Inmuebles

Los bienes inmuebles, también conocidos como propiedades raices o bienes raices,
representan activos tangibles de gran importancia en la economia colombiana. Comprenden

desde la tierra misma, incluyendo su superficie, y corteza terrestre, hasta las estructuras
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permanentes y los elementos adheridos a ellas. Estos activos se caracterizan por su inmovilidad,
fijacion y durabilidad, lo cual, tener la propiedad del mismos genera y desencadena la presencia
de los derechos reales, como el de propiedad o dominio, herencia, usufructo, uso o habitacion,
hipoteca entre otros. Existen diversos tipos de bienes inmuebles, que se clasifican desde
viviendas residenciales, establecimientos comerciales, fabricas industriales, hasta sectores
agricolas, cada uno con sus propias caracteristicas y usos.

Ademas de su valor econémico como forma de inversion de los colombianos, el mismo,
desempefian un papel fundamental en el desarrollo familiar al proporcionar vivienda segura a
millones de nacionales, pues es menester recordar que la familia es el ndcleo esencial de la
sociedad, de este modo, tendremos una perspectiva de como la purificacion del titulo de dominio
afecta la sociologia juridica y su cambio tan relevante con la Ley 791 de 2002.

Adviértase que la regulacion de los bienes inmuebles incluye su registro en la Ley 1579
de 2012, conocida como Estatuto del Registro de Instrumentos Publicos, por lo tanto,
materializar esta inscripcion en el sistema Unico de notariado y registro garantiza a los
propietarios del inmueble seguridad juridica, como quiera que, esta ley tiene como funcién
regular el derecho de Registro de la propiedad inmueble.

De igual forma, los actos y contratos relacionados con la propiedad deben ser registrados,
como por ejemplo el contrato accesorio de hipoteca, esto con el propésito fundamental de
modernizar el sistema de registro inmobiliario del pais, a fin de brindar seguridad juridica a los
derechos reales.

En esta misma linea, el libro segundo referenciado de los bienes y de su dominio,
posesion, uso y goce, en su Titulo I, Capitulo Primero, articulo 656 del Cédigo Civil (L. 153,

1887), el legislador comunica los aspectos fundamentales para el tema a tratar, comentando lo
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siguiente: “Inmuebles o fincas o bienes raices son las cosas que no pueden transportarse de un
lugar a otro; como las tierras y minas, y las que adhieren permanentemente a ellas, como los
edificios, los arboles”.

Los bienes inmuebles, segun lo previsto en el Cddigo Civil (L. 153, 1887) colombiano,
son aquellos que no pueden trasladarse sin que se vea afectada su esencia o funcion. Se
caracterizan por su fijeza y su conexion permanente con un lugar determinado. Es por esto que

mencionaremos brevemente, un concepto vital de los bienes inmuebles del siguiente modo:

Inmuebles por naturaleza (articulo 656, codigo civil)

Son bienes que no pueden ser trasladados de un lugar a otro sin causar dafio a la
edificacion o terreno al que estan unidos. En otras palabras, son bienes raices que, por su propia
naturaleza, estan fijos de manera permanente en un lugar especifico. Estos inmuebles por
naturaleza incluyen, tierras, minas, edificios y construcciones, cualquier estructura construida
sobre la tierra, como casas, apartamentos, fabricas, arboles, entre otros.

Por otro lado, la normativa que regula los bienes inmuebles abarca diversas leyes y
decretos, incluyendo el Cédigo Civil y disposiciones especificas como la Ley 791 de 2002 y el
Ley 2079 de 2021, conocida como la Ley de Vivienda y Habitat, entre otras, es por esto que, es
menester aclarar que el sistema legislativo de Colombiano es uno de los mas extensos abarcando
temas de propiedades, como la Ley 675 de 2001, la cual trata temas de propiedad horizontal.

En este contexto, y de acuerdo con la Sentencia T-585/19 (2019) de la Corte Constitucional, para
la transferencia de un bien inmueble, o la transmision del derecho real de dominio, es necesario
cumplir con ciertos requisitos minimos:

El Consejo de Estado, por su parte, ha indicado que, en materia de bienes inmuebles,

debe entenderse que: a) para la transmision del derecho real del dominio, se requiere de la


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=6921
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=160946
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existencia de un justo titulo traslaticio o una causa remota o mediata, y un modo que haga
efectiva esa transferencia del derecho real; b) la dualidad -titulo y modo- es inescindible;
c) el modo para transferir el dominio de un bien inmueble se realiza necesariamente a
través de la inscripcion del titulo en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos

(ndm. 66).

Bienes muebles

Al llegar a este punto, los bienes muebles en Colombia se refieren a aquellos activos que
pueden ser trasladados facilmente de un lugar a otro, ya sea por su naturaleza o por una fuerza
externa. Esta definicion se encuentra en el Articulo 655 del Codigo Civil (L. 153, 1887). De tal
modo que, los bienes muebles en Colombia abarcan una amplia gama de objetos y activos, que
incluyen muebles para el hogar, equipos electronicos, vehiculos, maquinaria industrial, obras de
arte, joyas, entre otros.

Asi mismo, un aspecto a favor de los bienes muebles es la compra y venta de articulos, o
la tan conocida figura juridica llamada transaccién, hito regulado por la legislacion colombiana,
como quiera que, se pueden realizar transferencia de estos articulos a través de contratos de
compraventa, facturas, recibos u otros documentos que certifiquen la transferencia de propiedad.

Asi mismo, a diferencia de los bienes inmuebles, los bienes muebles no requieren un
registro formal para transferir la propiedad. Sin embargo, en casos especificos, como en la venta
de vehiculos, es necesario actualizar el registro ante el Registro Nacional de Transito Automotor
(RUNT), en atencion a que, POR regla especial la transferencia de la propiedad de un vehiculo
automotor debe registrarse.

En referencia a los impuestos de los articulos muebles, pueden estar sujetos a impuestos

dependiendo de su naturaleza y valor. Por ejemplo, los vehiculos estan sujetos al impuesto de
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circulacion; y los bienes muebles de lujo, estan sujetos a impuestos especiales como se prevé en
la Ley 2277 de 2022.

Gracias a los bienes inmuebles, diversos mercados estan en expansion. Muchas personas
prefieren asegurar sus bienes muebles para protegerse contra pérdidas por robo, dafios u otros
eventos adversos, hecho generador de un crecimiento en el sector de pdlizas de seguros.

Este crecimiento se debe al exponencial crecimiento de riesgos para los muebles de los
colombianos, como lo destaca la revista La Republica (2024) en su titular La economia tras las
polizas de seguros.

Notese que, este hito ha provocado que el mercado de segunda mano brinde un soporte a
personas que tiene el animo de adquirir y vender bienes muebles de segunda mano, lo cual ha
generado que se faciliten las cosas, es por ello que existe un mercado activo de articulos moviles,
ya sea para carros, motos, celulares etc. En efecto a esto, ya existe un mercado Web consolidado,
mediante el cual se pueden cotizar, vender y comprar los mismos.

Los bienes muebles, segun el articulado 665 del Cadigo Civil (1971), son objetos que
pueden moverse de un sitio a otro sin que se modifique su integridad o naturaleza. Se
caracterizan por su movilidad fisica, abarcando una amplia variedad de cosas, desde vehiculos
hasta animales y dinero. Esta categoria se divide en dos subgrupos principales: los bienes
muebles por su naturaleza y los bienes muebles por destino.

Los bienes muebles por su naturaleza son intrinsecamente movibles, como los
mencionados vehiculos, animales y dinero. Por otro lado, los bienes muebles por destino son

aquellos que, siendo muebles, se han destinado permanentemente al servicio de un inmueble.
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Un ejemplo comun de inmueble por destinacion seria un sistema de calefaccion central
instalado en un edificio, ya que, aunque los componentes del sistema son bienes muebles, estan
destinados de manera permanente a servir al inmueble como un todo.

En resumen, el régimen juridico de los bienes muebles e inmuebles esta delineado por un
conjunto especifico de normativas que regulan aspectos como la tradicion del inmueble, la

prescripcion y las medidas de embargo y secuestro, con particularidades que los distinguen.

Derechos personales y reales

Derecho personal

En el contexto del ordenamiento juridico colombiano, los derechos personales, también
conocidos como in personam, emergen como pilares fundamentales que rigen las interacciones
entre individuos. A contracara de los derechos reales, centrados en las relaciones entre personas
y cosas, los derechos personales establecen vinculos juridicos entre dos partes: el acreedor y el
deudor.

El derecho personal es la facultad que posee una persona, llamado acreedor, para exigir a
otra, el deudor, una prestacion especifica, ya sea dar, hacer o abstenerse de algo. Esta prestacion
puede abarcar desde la entrega de un bien hasta la realizacion de un servicio o la abstencion de
una accion concreta.

A diferencia de los derechos reales, que son erga omnes (frente a todos), los derechos
personales Unicamente son exigidos a personas especificas, es decir, al deudor o deudores
determinados (inter partes). De este modo, su caracter personal resalta, como quiera que estos
derechos no recaen sobre un objeto, sino que establecen obligaciones entre personas, creando
una relacion juridica entre ellas, tal y como lo interpreta la Corte Suprema de Justicia, en su

Sentencia SC3941 (2020) radicado 11001-31-03-032-2011-00643-01:
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Derechos personales o créditos son los que sélo pueden reclamarse de ciertas personas
que, por un hecho suyo o la sola disposicion de la ley, han contraido las obligaciones
correlativas; como el que tiene el prestamista contra su deudor por el dinero prestado, o el
hijo contra el padre por alimentos. De estos derechos nacen las acciones personales (nam.

3.2)

Asi mismo, es comun ver que el derecho del acreedor como la obligacion del deudor
pueden transferirse a otras personas mediante diferentes acciones como el llamamiento en
garantia, y otras como la cesion de créditos. Estos pueden extinguirse por diversas causas, COmo
el pago, la prescripcién, la transaccion o la novacion, acciones tipificadas en el codigo civil en el
articulo 1625, nombrado modos de extinguir las obligaciones.

Es fundamental conocer las fuentes de los derechos personales, tal como lo establece el
articulo 1494 del Cdédigo Civil (L. 153, 1887) colombiano. Aunado a lo anterior, el sistema
juridico colombiano, ademas de lo previsto en el codigo antes mencionado, cuenta con un amplio
conjunto de leyes que regulan estos derechos personales. Normas que abarcan desde su
clasificacion, caracteristicas, formas de extincion, hasta sus mecanismos de cobro y ejecucion,
como la Ley 1564 de 2012.

A nuestro modo de ver, debemos tener presente lo manifestado por la Corte
Constitucional en su Sentencia SU-454 de 2016:

En efecto, en consonancia otras providencias del Consejo de Estado que han acogido la

tesis de la Corte Suprema de Justicia en la materia, entendieron la Sala contenciosa que el

titulo y el modo en materia de propiedad, son dos conceptos diferenciados. EI primero,

cumple la funcién de servir de fuente de obligaciones, - ver. el contrato-, mientras que el
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segundo, guarda relacion con los mecanismos establecidos en la ley para adquirir un

derecho real de dominio (num. 11.3.1.).

En sintesis, los derechos personales constituyen un pilar fundamental del sistema juridico
colombiano, regulando las relaciones entre individuos y garantizando el cumplimiento de

obligaciones. Su comprension es esencial para el ejercicio efectivo de los derechos.

Derechos reales y sus clases

En el sistema juridico colombiano, los derechos reales son aquellos que recaen sobre
bienes especificos y confieren a su titular la facultad de ejercer un poder directo y exclusivo
sobre esos bienes. Estos derechos reales estan regulados por la jurisprudencia y principalmente
en el Cadigo Civil (L. 153, 1887) colombiano, en su articulo 665, donde se expresa lo siguiente:
“Derecho real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona.”

Los derechos reales comprenden el dominio, la herencia, el usufructo, el uso o la
habitacion, las servidumbres activas, la prenda y la hipoteca. Asi, un derecho real otorga a una
persona una facultad legal sobre un bien, regulando tanto la propiedad como los derechos y
deberes que se derivan de ella. Este control puede ser directo e inmediato o indirecto y mediato,
y puede permitir un disfrute total o parcial del bien, siendo oponible frente a terceros.

En este entendimiento, el derecho de dominio, también conocido como derecho de
propiedad, es el derecho real méas fundamental del sistema juridico colombiano. En esencia, el
derecho de dominio otorga a su titular la facultad de usar, gozar y disponer de un bien de manera
plena y exclusiva, dentro de los limites legales

Por lo tanto, el certificado de libertad y tradicion se observa como el instrumento
fundamental para demostrar la titularidad de un bien inmueble. Este documento oficial, emitido

por la Superintendencia de Notariado y Registro, acredita de manera fehaciente quién es el



PURIFICACION DEL TITULO EN LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA 29

propietario legitimo de la propiedad, brindando seguridad juridica tanto al actual poseedor como
a potenciales compradores o terceros interesados.

Llegados a esta instancia, es importante traer a colacion lo que expresa el profesor
Velasquez (2023), al hacer referencia a la propiedad como el derecho real méas fundamental y
completo que se puede ejercer sobre un objeto. Los demas derechos reales se derivan de este,
representando asi sus divisiones.

Del mismo modo, el derecho real de herencia en Colombia se define como el derecho
subjetivo que ostentan los herederos para asumir la posicion juridica del causante tras su
fallecimiento, sucediéndole en la titularidad de sus bienes, derechos y obligaciones, ademas toda
persona que se crean con derecho de ser acreedor. En este sentido, el articulado 1282 del Cédigo
Civil (L. 153, 1887) colombiano establece el principio fundamental de la libre disposicion de la
herencia por parte de los herederos. En otras palabras, cada persona nombrada como heredera
tiene la potestad de decidir si acepta o rechaza la herencia, sin ser coaccionado o recibiendo una
presion externa.

De igual manera, en la decision STC 1663 (2021), la Corte Suprema de Justicia nos
ofrece una vision general sobre este derecho real de herencia:

En efecto, el derecho real de herencia, que recae sobre la universalidad hereditaria

Ilamada herencia, si bien no conlleva que su titular pueda ejercer el dominio sobre cada

uno de los bienes que la componen, no es menos cierto que encierra la facultad de

llegarlo a obtener mediante su adjudicacion en la sentencia que aprueba la particion.

Luego, para establecer la relacion hereditaria inicial resulta preciso tener presente que

desde el momento en que al heredero le es deferida la herencia entra en posesion legal de

ella, tal y como lo preceptia el articulo 757 del Codigo Civil; posesion legal de la
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herencia, que, debido a establecimiento legal, se da de pleno derecho, aunque no

concurran en el heredero ni el animus, ni el corpus. Sin embargo, se trata de una posesion

legal que faculta al heredero no solo a tener o a pedir que se le entreguen los bienes de la
herencia, sino también a entrar en posesion material de ellos, esto es, a ejercer su derecho

hereditario materialmente sobre los bienes de la herencia (p. 6).

En esta misma linea de los derechos reales, el derecho de usufructo es el derecho que
otorga a una persona (usufructuario) el derecho a disfrutar de los beneficios econémicos que
produce un bien que pertenece a otro propietario. Asi mismo, es importante resaltar que el
usufructuario no puede disponer del bien ni alterarlo de ninguna manera, sin previa mandato.

A fin de dar un ejemplo claro, se encuentra una ley que regula el contrato de apareceria.
En este sentido, la Ley 6 de 1975 regula de cierto modo el derecho real de usufructo, como
quiera que, este se aplica en situaciones donde el usufructuario de un predio rural decide ceder su
explotacion a otra persona bajo un contrato de aparceria, justamente porque esta sujeto a registro
debe ir inscrito en el Folio de matricula inmobiliaria.

Por otro lado, el derecho de uso y habitacion, similar al usufructo, permite a una persona
usar y habitar un bien, pero solo en la medida necesaria para satisfacer sus necesidades
personales o las de su familia. Este derecho no implica la facultad de percibir los frutos del bien.
Ahora bien, es importante tener presente que las servidumbres, son derechos que limitan el
dominio de un propietario sobre su propiedad en beneficio de otro propietario. Estas pueden ser
de diferentes tipos, las mas comunes son las estipuladas en el articulo 880, del Cédigo Civil (L.
153, 1887), las cuales son las servidumbres activas y pasivas s, entre otras “Servidumbres activas

y pasivas: El predio que sufre el gravamen se llama predio sirviente, mientras que el que se
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beneficia se llama predio dominante. La servidumbre es activa respecto al predio dominante y
pasiva respecto al predio sirviente”.

En ultima instancia se entiende que, el derecho real de prenda, este es el derecho que
tiene un acreedor acerca de un bien mueble con el objetivo de garantizar el cumplimiento de una
obligacion. En consecuencia, si el acreedor lo desea puede retener el bien hasta que se cumpla la

obligacion, momento en el cual debe ser devuelto al deudor.

Hipoteca como derecho real

La hipoteca, como derecho real en el contexto juridico colombiano, representa un
mecanismo esencial de garantia que asegura el cumplimiento de obligaciones financieras sobre
bienes inmuebles. Este instrumento, regulado con detalle en el Cédigo Civil (L. 153, 1887) y en
normativas adicionales, desempefia un papel importante y critico en el sistema crediticio y
financiero del pais. Este derecho se define como una garantia real que recae sobre un inmueble,
confiriendo al acreedor hipotecario la capacidad de perseguir dicho bien en caso de
incumplimiento por parte del deudor.

Al respecto conviene decir que, las principales caracteristicas de la hipoteca en Colombia
incluyen, en primer lugar, su naturaleza real, ya que se considera un derecho real accesorio.
Ademas, actla como una garantia que asegura el cumplimiento de una obligacion principal.

Aunado a lo anterior, la hipoteca es accesoria porgue no existe de manera independiente;
esta inseparablemente ligada a una obligacion principal, que suele ser por un préstamo de dinero.
Por esta razon, es esencial inscribir la hipoteca en el Folio de Matricula Inmobiliaria (FMI) en las
respectivas oficinas de instrumentos publicos correspondientes.

Las partes fundamentales de la hipoteca involucran al acreedor y al deudor hipotecario, el

bien inmueble hipotecado y la obligacion principal garantizada. La constitucion de una hipoteca
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requiere cumplir con formalidades especificas, como otorgar una escritura pablica ante notario y
realizar la inscripcion correspondiente en el registro de instrumentos publicos, detallando
claramente la obligacion principal y el bien inmueble afectado.

Tal como lo expuso la Corte Suprema de Justicia en su Sentencia SC3097 (2022),

(1) Respecto a la forma, los articulos 2434 y 2435 de la codificacion civil exigen que la

hipoteca se constituya por escritura publica, la cual debera registrarse dentro de los

noventa (90) dias habiles siguientes a su otorgamiento (articulo de la ley 1579 de 2012),

so pena de que no produzca efectos juridicos (num. 1.2).

Los efectos de la hipoteca son significativos para ambas partes: el acreedor hipotecario
adquiere la facultad de perseguir el bien en caso de incumplimiento, con preferencia sobre otros
acreedores en caso de concurso, mientras que el deudor hipotecario se ve obligado a cumplir con
la obligacion principal bajo la amenaza de perder el bien hipotecado.

Por ello, la corte suprema de justicia en su sentencia SC3097(2022), Radicacion 11001-
31-03-032-2015-00070-01, expone lo siguiente:

Como derecho real que es, la hipoteca concede al titular los atributos que atafien a

los demas de su tipo, es decir, la persecucion y la preferencia, caracteres que han

sido reconocidos por la Corte, con apoyo en los articulos 2452 y 2448 del Codigo

Civil, como la facultad del acreedor para "embargar y hacer vender ese bien, al

vencimiento del término, sea quien fuere el poseedor, para hacerse pagar con el

precio, de preferencia a los otros acreedores (nim. 1.1.2).
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Bajo este examen, es importante recordar que, para que el contrato de hipoteca sea valido
legalmente y sin defectos, ambas partes al comprometerse deben tener en cuenta lo establecido
en el articulo 1502 del Cddigo Civil (1887), que establece lo siguiente:

La hipoteca, atendiendo a su naturaleza contractual y para nacer a la vida juridica,

debe observar las exigencias contenidas en el articulo 1502 del Codigo Civil, a

saber: capacidad de los contratantes, manifestacion de voluntad, consentimiento,

ausencia de vicios, objeto determinado, posible y licito, y causa licita.

En concordancia a lo anterior, se debe tener en consideracion las tres siguientes
categorias de hipoteca, las cuales destacan de la siguiente manera: a hipoteca cerrada esta
disefiada para garantizar Unicamente una obligacion especifica, sin abarcar otras obligaciones
futuras del deudor.

Esta caracteristica implica que la hipoteca cerrada esta estrictamente vinculada a una
obligacion especifica, como puede ser un préstamo hipotecario concreto. No se permite utilizar
la misma hipoteca para garantizar otras deudas adicionales que el deudor pueda adquirir en el
futuro. Esta exclusividad otorga una mayor seguridad al acreedor, ya que el bien hipotecado solo
responde por la deuda especifica para la cual se constituyé la hipoteca, eliminando el riesgo de
que el inmueble quede afectado por otras obligaciones del deudor. Por tanto, la hipoteca cerrada
ofrece claridad y estabilidad tanto para el acreedor como para el deudor, dado que los términos y
el alcance de la garantia estan claramente definidos desde el inicio.

Asi mismo y bajo el mismo criterio, la Corte Suprema de Justicia en su Sentencia
SC3097-2022, expresa que: “El limite del gravamen, tratandose de hipoteca cerrada, sera el
mismo que emana de la sumatoria de los créditos especificados en el acto constitutivo™ (nam.

1.4.3)
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Por otro lado, la hipoteca abierta con limite de cuantia cubre tanto obligaciones
determinadas como créditos futuros, hasta un maximo acordado por las partes. Este tipo de
hipoteca permite al deudor garantizar varias obligaciones bajo un mismo contrato hipotecario,
siempre y cuando el total de estas obligaciones no exceda el limite previamente establecido. Esto
brinda flexibilidad tanto al acreedor como al deudor, ya que permite ajustar el uso del crédito
segun las necesidades cambiantes del deudor, dentro de un marco claramente definido.

Aunado a lo anterior, la Corte Suprema de Justicia expresa: “(I1) Abierta con limite de
cuantia, en la que, si bien el gravamen comprende obligaciones determinadas, también se prevé
la cobertura de créditos futuros, pero hasta un maximo prefijado por los interesados” (num.
1.4.3).

Ahora bien, la hipoteca abierta con limite de cuantia cubre tanto obligaciones
determinadas como créditos futuros, hasta un maximo acordado por las partes. Este tipo de
hipoteca permite al deudor garantizar varias obligaciones bajo un mismo contrato hipotecario,
siempre y cuando el total de estas obligaciones no exceda el limite previamente establecido. Esto
brinda flexibilidad tanto al acreedor como al deudor, ya que permite ajustar el uso del crédito
segun las necesidades cambiantes del deudor, dentro de un marco claramente definido.

Ya en ultima instancia, la hipoteca abierta sin limite de cuantia es una garantia general
para multiples y futuras obligaciones, sin un limite determinado, sin necesidad de especificacion
adicional. Es por esto que la Sentencia de la Corte Suprema de Justicia, antes mencionada, de
fecha 3 de julio de 2005, sigue esta misma linea al afirmar que esta hipoteca es “(I11) una
garantia abierta para varias, diferentes, multiples y/o sucesivas obligaciones, por lo comun,

futuras, indeterminadas y determinables durante su vigencia sin necesidad de estipulacion
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posterior, siendo asi ‘general respecto de las obligaciones garantizadas (SC, 3 jul. 2005, rad.
000400-01)” (CSJ, Sala Civil, SC3097, 2022, nim. 1.4.3).

Asimismo, la Sentencia del 1 de julio de 2008 indica que esta hipoteca “es la garantia
constituida para amparar de manera general obligaciones que de ordinario no existen ni estan
determinadas en su cuantia al momento del gravamen (SC, 1° jul. 2008, rad. 2001-00803-01)”
(CSJ, Sala Civil, SC3097, 2022, nim. 1.4.3).

Dado que en esta hipoteca no hay un limite establecido para el valor de los créditos
cubiertos, podria haber dudas sobre su validez juridica. Para evitar una lesion enorme, es
necesario que se fije el limite en la cuantia antes de la inscripcion, por parte del acreedor
hipotecario o del deudor.

En resumen, la hipoteca como derecho real en Colombia esta sujeta a una rigurosa
regulacién que abarca su constitucion, efectos y extincién. Este analisis exhaustivo proporciona
un panorama completo de la importancia y el funcionamiento de este instrumento juridico en el
contexto financiero y legal del pais.

Definicidn de la posesion

Definida desde la perspectiva juridica como la tenencia de una cosa determinada con
animo de sefior o duefio, ya sea que el duefio o quien se considera como tal tenga la cosa por si
mismo o a través de otra persona que la tenga en su lugar, como la posesion indirecta.
Definicién de Propiedad

La propiedad se define como la facultad juridica que permite a una persona ejercer el
control absoluto sobre un bien, con la capacidad de excluir a otros y de actuar directamente sobre

el mismo. Para adquirir la propiedad, el sistema legal colombiano contempla distintos modos,
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como la ocupacion, la prescripcion, la tradicion, la sucesion, la compraventa y la donacion,
facilitando asi la circulacion y transferencia de bienes de manera diversa y flexible.

No obstante, el ejercicio del derecho de dominio se encuentra sujeto a ciertas limitaciones
y restricciones en aras al beneficio del interes pablico y la proteccion de otros derechos. Estas
limitaciones incluyen la expropiacion por a causa del beneficio de la comunidad publica, la
imposicion de servidumbres, las regulaciones urbanisticas y las normativas ambientales, entre
otras.

En suma, el derecho de propiedad no solo es un instrumento legal que asegura la
estabilidad econdmica y social, sino que también constituye un pilar fundamental para la
realizacion de otros derechos fundamentales y la consolidacion del Estado de Derecho en
Colombia.

Propiedad, posesion y tenencia.

Ahora bien, recalcamos que la posesion requiere de 2 elementos, el primero de ellos es el
“corpus” y el segundo es el animus, sin embargo, la mera tenencia solo se adapta a uno de ellos,
que es el “corpus”, y en efecto, al no tener “animus” se reconoce el dominio ajeno, y por otro
lado, el derecho dominio es también conocida como derecho real de propiedad, es el derecho real
que goza un individuo sobre una cosa corporal para gozar y disponer de ella.

Bajo este mismo lineamiento, “el corpus” y “animus” son definidos de la siguiente
manera, en la Sentencia SC388 (2023) en radicado 76520-31-03-003-2019-00182-01 la cual,
fundamenta nuestras bases, e informa:

El corpus es un hecho externo y fisico, perceptible por los sentidos. El animus domini,

por su parte, es un elemento netamente volitivo que, por lo mismo, solo puede constatarse

una vez se exterioriza con precisas e indudables conductas posesorias. Es decir, el poder
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y control que se ejercen sobre la cosa (mediante actos como los enlistados en el articulo

981 ejusdem), deben ir acompafiados, necesariamente, de la firme conviccion del

poseedor de estar actuando en nombre y en provecho propios, exclusivamente

(Consideraciones num. 1.1).

Nocion de dominio

Ahora bien, el derecho real de dominio, también conocido como propiedad, y segun lo
establecido en el articulado 669 del Codigo Civil (L. 153, 1887), es el derecho que una persona
tiene sobre una cosa o bien, permitiéndole gozar, y disponer de ella de manera arbitraria, siempre
gue no contravenga la ley. Este derecho se caracteriza por su exclusividad y perpetuidad,
otorgando al propietario un control completo sobre el bien. Cuando la propiedad se separa del
goce y disfrute de la cosa, se denomina mera o nuda propiedad, donde el titular conserva la
titularidad pero no el uso y disfrute, que pueden ser atribuidos a otra persona, como en el caso de
un usufructo.

De la posesion regular, justo titulo y buena fe.

En este contexto, se puede afirmar que la posesion regular es aquella que requiere tanto
un justo titulo como buena fe. El justo titulo se entiende como la prueba fehaciente al acto
juridico que sirve de base para adquirir la tenencia del bien con la intencion de ser duefio y sefior
del bien.

La buena fe, por su parte, implica la creencia genuina de haber obtenido la posesion a
través de medios legales. Un ejemplo de esto podria ser una compraventa que no se concretd
completamente o un acto juridico que no se finalizo.

Modo
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En el contexto de la prescripcion adquisitiva de dominio, el "modo” se refiere al tipo
especifico de posesion que debe exhibir el poseedor para que pueda adquirir el derecho de
propiedad sobre un bien por medio de la prescripcion. Este modo de posesion debe cumplir con
ciertos requisitos legales, que generalmente incluyen:

Posesion continua: El poseedor debe mantener una ocupacion continua y sin

interrupciones del bien durante el tiempo que establece la ley. Esto implica que no puede

haber lapsos significativos donde el poseedor pierda la posesion del bien.

Posesion pacifica: La posesion debe ser sin oposicion de terceros. Es decir, no debe

haber disputas ni reclamos legales activos por parte de otras personas que puedan

cuestionar la posesion del bien por parte del poseedor.

Posesion publica: La posesion debe ser notoria y evidente para terceros. Esto significa

que debe ser visible y conocida por cualquier persona que observe la situacion, sin

ocultamientos ni clandestinidad.

Bajo este examen, estos elementos son cruciales para demostrar que el poseedor ha
actuado de manera consistente como propietario del bien a lo largo del tiempo requerido por la
ley para la prescripcion adquisitiva. Cumplir con estos requisitos es fundamental para que el
proceso de prescripcion sea valido y efectivo en la transferencia del derecho de dominio al
poseedor prescribiente.

Prescripcién adquisitiva de dominio

La prescripcion como bien se sabe, es un fendmeno por medio del cual se extinguen
ciertos derechos y obligaciones, el principal fin de esta es sancionar a los acreedores o titulares
de derechos por no haber ejercido su derecho ya sea real o personal en el término establecido por

la ley; es importante aclarar que estos términos con el fin de que opere la prescripcion, no son de
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dias 0 semanas, sino de meses o en los casos mas extremos de afios, en este sentido, en el
ordenamiento juridico colombiano tenemos dos tipos de prescripcion.

La primera de ellas conocida como prescripcion extintiva y en el otro costado, la popular
prescripcion adquisitiva de dominio, por intermedio de la primera se extinguen los derechos
personales de los acreedores, por no haber ejercido su derecho en el tiempo establecido por la
ley, en cambio, mediante la prescripcion adquisitiva de dominio; una persona determinada puede
solicitar ante un juez civil que se le declare ser duefio de un bien mueble o inmueble, todo esto
con el fin de la adjudicacion del dominio y titularidad del bien.

Ahora bien, la prescripcion adquisitiva de dominio la vemos regulada en el articulo 375
del Codigo General del Proceso (2024), se tramita por un proceso verbal y se cre6 con el fin de
dirimir conflictos sobre la pertenencia de un bien mueble o inmueble.

Para iniciar, con este tipo de litigio es importante esclarecer al pablico que esta accion de
declaracion de pertenencia puede ser solicitada por todo aquel que pretenda haber adquirido el
bien por prescripcion, asi mismo, por un tercer acreedor.

En este entendido, el sujeto que pretende la prescripcion adquisitiva, debe cumplir con
ciertos parametros temporales, los cuales estan tipificados en los articulos 2528 del Codigo Civil
(1887) tanto para la prescripcion ordinaria y 2531 del mismo codigo, para la prescripcion
extraordinaria; cada uno de ellos con un lapso de 5 a 10 afios, todo esto en aras de cumplir la
accion prescriptiva, tal como lo replica la Ley 791 de 2002.

La prescripcion ordinaria como requisito fundamental debe tener posesion regular no
interrumpida, en otras palabras, es la que procede de justo titulo y ha sido adquirida de buena fe,
este tipo de prescripcion se basa principalmente en la buena fe, como quiera que debe existir un

justo titulo, esto puede ser una promesa de compraventa donde el tradente tiene facultad e
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intencion de transferir el dominio y el adquirente la intencidn de adquirirlo, por ende, el titular
del dominio hace entrega de la cosa, mas sin embargo, por hechos externos este negocio juridico
no se llega a perfeccionar y sus formalidades legales no se finiquitan.

En la prescripcion extraordinaria se pueden adquirir las cosas comerciales que no han
sido adquiridas por la prescripcion ordinaria, en tal sentido, la posesion debe ser irregular; al
referirnos a posesion irregular hacemos énfasis a la no existencia de un justo titulo y la presencia
de la mala fe, asi mismo, se debe cumplir con ciertos parametros, estos son que la posesion haya
sido ejercida sin violencia ni clandestina en aras de buscar este fendmeno prescriptivo.

Por ello que la Corte Constitucional, en la Sentencia C-466/14 (2014), expone lo

siguiente respecto a la prescripcion adquisitiva ordinaria y extraordinaria:

La legislacidon colombiana contempla dos especies de usucapion: la ordinaria y la
extraordinaria (CC art 2527). Para ganar una cosa por prescripcion ordinaria se necesita
“posesion regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren” (CC art
2528), lo cual significa que es necesario contar con una posesion sin interrupciones, por
el tiempo previsto en la ley, y que ademas proceda de justo titulo y haya sido adquirida de
buena fe (CC art 764). La adquisicion de las cosas por usucapion extraordinaria requiere
asimismo posesion no interrumpida por el término que fije la ley, pero no exige titulo
alguno, y en ella se presume de derecho la buena fe, lo cual quiere decir que no puede
desvirtuarse (CC art 66). No obstante, la ley civil contempla la posibilidad de presumir la
“mala fe” del poseedor cuando exista un titulo de mera tenencia. Esta Gltima presuncion

puede desvirtuarse (CC art 2531) (Contenido y alcance).
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Capitulo 11

Antecedentes

Antes de iniciar este importante apartado, debemos esclarecer como ha evolucionado las
interpretaciones juridicas a lo largo del tiempo con este tema que nos atafie, es por ello por lo
que, con la promulgacion del Codigo de Procedimiento Civil de 1970, los Gnicos bienes
imprescriptibles eran los de uso publico. Con dicho codigo, se extendio esta calidad a los bienes
fiscales, baldios y ejidos municipales.

Aunado a lo anterior, el Cédigo Civil Colombiano inicialmente, regulaba la usucapion de
manera tradicional, estableciendo plazos diferenciados para la prescripcién ordinaria 'y la
extraordinaria. La prescripcién ordinaria requiere la tenencia de buena fe y un justo titulo,
mientras que la extraordinaria no necesita estos elementos, pero si exige un plazo mas largo.

Asi mismo, En casos como la sentencia SC3271-2020, la Corte Suprema de Justicia
precisé la importancia de eliminar cualquier tipo de incertidumbre en los juicios de pertenencia.
La posesidn equivoca o dudosa no puede fundar una declaracion de pertenencia, ya que ello
comprometeria la seguridad juridica y el principio de confianza legitima.

Ademas, la Ley 2044 de 2021 reavivo la posibilidad de la Prescripcion Adquisitiva de
Dominio sobre ciertos bienes fiscales. Esto ha generado un importante desarrollo jurisprudencial,
especialmente con la sentencia C-085-22 de la Corte Constitucional de Colombia, que ha
abordado de manera exhaustiva este tema.

Un caso recurrente en la jurisprudencia colombiana es el de los asentamientos informales
en terrenos fiscales. La Corte Constitucional, en diversas decisiones, ha ratificado que dichos

terrenos no pueden ser objeto de prescripcion adquisitiva, ya que estan destinados al uso publico
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o0 a funciones especificas del Estado, como la construccion de infraestructura o programas de
vivienda social.

En la sentencia SC3271-2020, la Corte Suprema declar6 que la posesion equivoca, donde
no es claro si la persona actuaba como tenedor o propietario, no puede generar derechos de
propiedad. Este fallo subraya la necesidad de una posesion clara y sin ambigledades, y de que el
poseedor actie como duefio indiscutido del bien.

Ya, por ultimo, como vemos en la Sentencia C-666 de 2000: En este caso, la Corte
Constitucional reitero la necesidad de que, para adquirir bienes baldios mediante usucapion,
estos deben estar claramente delimitados y no hacer parte de los bienes imprescriptibles del
Estado. Esta sentencia recalca la importancia de la buena fe en la posesion.

Purificacion del titulo de dominio

Ahora bien, hecha esta precision la purificacion del titulo en la prescripcion adquisitiva
de dominio es un tema sumamente interesante para nosotros, ya que involucra un proceso
detallado y complejo. Este método es crucial porque permite que el derecho real de dominio se
libre de las cargas o gravamenes que anteriormente lo afectaban. En otras palabras, la
purificacion del titulo implica una serie de pasos legales que tienen como objetivo que, al final
del proceso, el derecho de propiedad quede libre de cualquier impedimento o carga que pudiera
haber existido en el pasado, por lo tanto, al llegar a este punto es necesario preguntarnos ¢Que es
la purificacion del titulo de dominio en la prescripcion adquisitiva de dominio?

En este estudio, la prescripcién adquisitiva de dominio, también conocida como

usucapion, es un mecanismo mediante el cual una persona puede adquirir la propiedad de

un bien mueble o inmueble por la posesion continua, publica y pacifica durante un
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periodo de tiempo establecido por la ley. Sin embargo, este derecho no se considera

plenamente consolidado hasta que se realice la purificacion del titulo.

El proceso de purificacion es fundamental porque asegura que cualquier gravamen, como
hipoteca, servidumbre o embargo, que haya afectado al bien durante el periodo de posesion
previo a la sentencia respectiva, sea eliminado por orden judicial. Esto garantiza que el nuevo
propietario adquiera el bien con un titulo limpio y sin controversias legales. La importancia de
este proceso radica en que ofrece seguridad juridica tanto al nuevo propietario como a terceros
interesados inclusive frente a la sociedad o colectividad entera.

Asi, la purificacion del titulo se refiere al proceso mediante el cual se eliminan todos los
gravamenes, cargas y restricciones que afectan a un bien. Este proceso es crucial para garantizar
que el titulo de propiedad esté completamente limpio y libre de cualquier impedimento legal.

Dentro de este contexto, la prescripcidn adquisitiva de dominio, con su respectiva
purificacion del titulo se lleva a cabo después de que, una persona ha poseido un bien de manera
continua, publica y pacifica durante un periodo de tiempo establecido por la ley, tal como se dijo
en lineas anteriores. Bajo este examen, se establecen una serie de pasos que especifican los
requisitos minimos necesarios para efectuar la purificacion del titulo de dominio en el proceso de
prescripcion adquisitiva de dominio.

Requisitos de la prescripcion

Verificacion de actos

El primer requisito de ellos se encuentra muy ligado con el Capitulo 11 de la Ley 1579 de
2012, el por medio de la cual se establece el estatuto de registro de instrumentos publicos, ahi
expresa la obligatoriedad de registrar todos los actos, contratos, providencias, decisiones,

circunstancias y demas que versen sobre bienes inmuebles y derechos reales constituidos sobre el
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inmueble. Este registro es fundamental para la publicidad, autenticidad y seguridad juridica de
las transacciones inmobiliarias, garantizando asi la transparencia y legalidad de la propiedad
inmobiliaria. Dicha ley en su capitulo Il articulo 4 versa,

Actos, titulos y documentos sujetos al registro. Estan sujetos a registro:

a) Todo acto, contrato, decision contenida en escritura publica, providencia

judicial, administrativa o arbitral que implique constitucion, declaracion,
aclaracion, adjudicacion, modificacion, limitacion, gravamen, medida cautelar,
traslacion o extincion del dominio u otro derecho real principal o accesorio
sobre bienes inmuebles;

b. Las escrituras publicas, providencias judiciales, arbitrales o
administrativas que dispongan la cancelacion de las anteriores
inscripciones y la caducidad administrativa en los casos de ley;

c. Los testamentos abiertos y cerrados, asi como su revocatoria o reforma
de conformidad con la ley.

Por lo tanto, es primordial tener presente qué tipos de actos se deben registrar en el Folio
de Matricula Inmobiliaria desde ahora (FMI), y de esta forma realizar una clasificacion de los
actos por su contenido e importancia, pues no es lo mismo que exista un gravamen que venda un
derecho real de usufructo, que un gravamen de patrimonio de familia, son tipos de gravamenes
caracterizados por tramites diferentes y una distinta finalidad.

Con la plena certeza de que el predio no pertenece al Estado colombiano -tratese de
bienes de uso publico, fiscales, baldios entre otros imprescriptibles-, gracias a la informacién
evidenciada en el Certificado de Libertad y Tradicién, y si el poseedor cumple con los requisitos

minimos para la prescripcién adquisitiva de dominio, que se detallaran a continuacién, se puede
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iniciar el proceso legal previsto en las normas correspondientes: articulo 375 del Codigo General
del Proceso (2024), Ley 1561 de 2012, Ley 9 de 1989, para no mencionar mas disposiciones, a
fin de adquirir la propiedad del bien mediante decision judicial. Precisamente este es el proceso

que permitira la anunciada purificacion del titulo de dominio.

Acerca de la posesion

De este modo, el siguiente paso es realizar un estudio pormenorizado al tipo de posesion.
Por consiguiente, es necesario analizar estos requisitos de manera exhaustiva, comenzando desde
una perspectiva general hasta llegar a los detalles especificos. En este contexto, resulta
fundamental validar los afios de posesion continua, publica y pacifica del bien, ya que estos son
esenciales para la purificacion del titulo de dominio.

Primero, se debe establecer claramente que la posesion ha sido continua, es decir, que no
ha habido interrupciones significativas en el tiempo durante el cual el poseedor ha ejercido
control sobre el bien. Esto implica una revision meticulosa de cualquier documento o evidencia
que demuestre la permanencia de la posesién durante el periodo requerido por la ley.

Segundo, es crucial confirmar que la posesion ha sido publica. Ello significa que el
poseedor ha actuado de manera abierta, sin ocultar su uso y disfrute del inmueble, y que esta
situacién es conocida por la comunidad y por aquellos que pudieran tener un interés legitimo en
el bien.

Finalmente, la posesidn debe haber sido pacifica. Esto requiere verificar que el poseedor
no ha recurrido a la fuerza o a medios ilegales para mantener el control sobre el inmueble. La
posesion pacifica es un indicativo de que el uso del bien ha sido aceptado y no ha sido objeto de

disputas o conflictos significativos.
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Al cumplir estos criterios, se puede proceder con el proceso de depuracion del titulo de
dominio, asegurando que todos los aspectos legales y de posesion han sido adecuadamente
satisfechos. Este proceso riguroso asegura que la adquisicion del dominio mediante la

prescripcion adquisitiva se realice de manera legitima y conforme a la normativa vigente.

De la posesion y la mera tenencia

En esta directriz, el siguiente paso a considerar para lograr la prescripcion adquisitiva de
dominio, implica comprender la diferencia entre posesion y mera tenencia, ya que solo la
posesion puede conducir a la adquisicion de la propiedad por este medio.

Por un lado, la posesion se define como el ejercicio efectivo de las facultades propias del
duefio sobre un bien, con la conviccidn de ser su titular, porque justamente el poseedor no es el
duefio, pero se comporta como tal como lo define la Sentencia SC5187-2020/2013-00266 de
diciembre 18 de 2020, “consiste en la intencion de obrar como sefior y duefio (animus domini)
sin reconocer dominio ajeno” (num. 4.3.2). Esta conviccion, denominada “animus domini*, es un
elemento esencial de la posesion, ya que distingue al poseedor del mero tenedor.

Por el otro lado, la mera tenencia, se refiere a la simple ocupacion de un bien sin la
intencion de ser su duefio -sin animus-. EI tenedor reconoce que el bien pertenece a otra persona
y no ejerce sobre él las mismas facultades que el poseedor.

La sentencia de la Corte Constitucional, T-751 (2004) establece:

De la coexistencia de los derechos del nudo propietario y el usufructuario, se infiere que
la calidad de este Gltimo es incompatible con la de poseedor. La Ley establece que para
que exista posesion, es necesario que haya tenencia de la cosa con animo de sefior o

duefio. En relacion con ello, la doctrina ha sefialado el animus domini como aquel que


https://xperta.legis.co/coleccion-de-jurisprudencia-colombiana-sentencia-sc5187-20202013-00266-de-diciembre-18-de-2020/jurcol_b5bdc07221384f2fa1e50ca513344f9c#:~:text=Consiste%20en%20la%20intenci%C3%B3n%20de,de%20considerarse%20due%C3%B1o%20del%20bien.
https://xperta.legis.co/coleccion-de-jurisprudencia-colombiana-sentencia-sc5187-20202013-00266-de-diciembre-18-de-2020/jurcol_b5bdc07221384f2fa1e50ca513344f9c#:~:text=Consiste%20en%20la%20intenci%C3%B3n%20de,de%20considerarse%20due%C3%B1o%20del%20bien.
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caracteriza la posesion y que consiste en la intencion del poseedor de comportarse como
duefio y amo del bien que ostenta. Por el contrario, la mera tenencia genera otra
conducta, en la que la persona reconoce la existencia de un duefio distinto de él. Asi
pues, la institucion del usufructo implica de manera intrinseca el reconocimiento de la
propiedad ajena y descarta de plano el animus domini necesario para la posesion.

(Incompatibilidad).

Ademas, resulta notable que el Unico vinculo juridico entre la posesion y la mera tenencia
sea el "corpus”, tal como lo define el articulo 755 del Cédigo Civil (L. 153, 1887), el cual
establece que "Se entiende por mera tenencia aquella que se ejerce sobre una cosa no como
duefio, sino en lugar o en nombre del duefio”. En este contexto, al no existir la intencion de
poseer la cosa y al carecer completamente de la intencion de transferir derechos reales, se
configura simplemente como un deseo de mantener la tenencia.

Igualmente, la sentencia SC388-2023-2019-00182-01-1 de la Corte Suprema de Justicia
respalda nuestra afirmacion acerca del corpus de la siguiente forma:

Posesidn y tenencia, como se intuye de la lectura del canon 775 del Codigo Civil, tienen

en comun el presupuesto objetivo de la aprehension material (el corpus), y es en la faceta

volitiva donde despunta su divergencia. La relacion de tenencia involucra solamente el
ejercicio de las facultades propias de la convencidn que le subyace (v. gr., el contrato de
arrendamiento, de comodato, etc.), y carece por completo de vocacion o entidad
traslaticia de derechos reales, dando lugar a un simple animus tenendi

En la posesion, en cambio, el poder de hecho que se ejerce sobre la cosa va
siempre acompafiado de una creencia de sefiorio (animus domini), es decir, de la

conciencia de ser el duefio de aquello que se detenta (nim. 1.2).
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En conclusién, la prescripcion adquisitiva de dominio requiere distinguir claramente
entre posesion y mera tenencia, dado que solo la posesion puede llevar a la adquisicion de la
propiedad por este medio. La posesion se define como el ejercicio efectivo de las facultades
propias del duefio sobre un bien, acompafiado por la conviccidn de ser su titular, lo que implica
actuar como duefio “animus domini”. Esta conviccion es fundamental para la posesion y la
diferencia de la mera tenencia, que se refiere a la simple ocupacién de un bien sin la intencion de
ser propietario “sin animus”. En contraste, la mera tenencia reconoce la propiedad de otro y no

ejerce las mismas facultades que el poseedor.

Transformacion o intervencion del titulo

Otro paso para tomar en cuenta es la interversion del titulo de dominio, en este punto, el
simple tenedor tiene una opcidn, la cual se propone en la siguiente tesis, que, a pesar de la
diferencia significativa entre la mera tenencia y la posesion, es posible que un simple tenedor
transforme su condicién en la de poseedor material, cuando se revela contra el duefio del bien
desconociéndole su derecho.

No obstante, en el contexto de la accion de prescripcion adquisitiva de dominio, el tiempo
transcurrido antes de dicha transformacion o interversion del titulo de dominio, no tiene
relevancia por mas cruel que se lea. Esto se debe a que la usucapiodn solo se logra si el tenedor
demuestra plenamente la conversion de su titulo y acredita que, desde ese momento, ha ejecutado
actos de sefior y duefio sobre el bien por el periodo requerido por la ley.

De este modo, el Tribunal Superior de Medellin, acatando la orientacion de la
jurisprudencia nacional, en la Sentencia con nimero de radicado 66001-31-03-005-2005-00037-
01, fechada el 16 de diciembre de 2014, expone lo siguiente en relacion con la interversion del

titulo de dominio: “el frontal desconocimiento del derecho del duefio, mediante la realizacion de
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actos de explotacion que ciertamente sean indicativos de tener la cosa para si, 0 sea, sin
reconocer dominio ajeno” (nam. 4.3).

En este sentido, esta interversion del titulo de dominio se puede dar verbigracia con el
simple hecho que, en un acta policiva o en actas de juntas de accién comunal, entre muchos
eventos mas, el simple tenedor exponga en las mismas que él es el poseedor, y que ha ejercido
actos de amo, sefior y duefio, con esto se da la interversion del titulo. En efecto, los afios para que
se dé la prescripcion adquisitiva de dominio se empiezan a contabilizar desde ese instante, todo
el tiempo previo a esta intervencion del titulo, son afios donde el mero tenedor reconocia el
dominio ajeno.

Bajo este entendimiento, la sentencia SC388-2023, de la Corte Suprema de Justicia ejerce
el mismo concepto, de la siguiente manera:

En algunos litigios (...) la persona que persigue la declaratoria de prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio inici6 su relacion de hecho con la cosa sobre la que
recae su petitum en virtud de un titulo de mera tenencia, como el arrendamiento, el
comodato, o la simple tolerancia de que trata el articulo 2520 del Cédigo Civil (entre
otras hipdtesis). Ahora bien, como el paso del tiempo “no muda la mera tenencia en
posesion”, en estos eventos es ineludible determinar que esa condicion inicial —la mera
tenencia— fue abandonada, como respuesta a una manifestacion posterior de animus
domini sobre el bien aprehendido, renovada voluntad que permite el surgimiento de una
nueva relacién entre la persona y la cosa —la posesion—, en la que ya no media titulo o
convencion subyacente, y que, por lo mismo, autoriza la iniciacion del computo del plazo

prescriptivo (num. 1.4).
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Actos de sefior y duefio

El siguiente paso consiste en validar los actos de sefior y duefio, estos de gran
importancia en el proceso de purificacion del titulo de dominio. Al respecto conviene decir que,
los actos de sefior y duefio son acciones que realiza una persona sobre un bien como si fuera su
duefio, con la intencién de demostrar su posesion publica y dominio sobre el mismo.

Estos actos son de gran trascendencia en el proceso de pertenencia, ya que son utilizados
como prueba para acreditar el cumplimiento de uno de los requisitos para la adquisicion de la
propiedad por este medio: la posesion continua, publica y pacifica, es decir no viciada durante el
tiempo establecido por ley. Para que los actos de sefior y duefio sean considerados validos para la
prescripcién adquisitiva de dominio, a nuestro modo de ver deben reunir las siguientes
caracteristicas:

Actos Publicos: Deben ser conocidos por terceros, es decir, no deben ser realizados de

manera oculta o clandestina.

Actos Notorios: Deben ser evidentes y manifiestos, de manera que cualquier persona

pueda observarlos y reconocerlos como actos de dominio.

Actos Continuos: Deben realizarse de manera ininterrumpida durante el tiempo

establecido por ley para la prescripcion adquisitiva de dominio.

Actos Exclusivos: Deben ser realizados por el poseedor con la conviccion de ser duefio

del bien, sin reconocer el dominio de otra persona.

En esta instancia, vale la pena mencionar unos breves ejemplos de actos de sefior y duefio
gue pueden consistir en:

Reparaciones y mejoras del bien: El poseedor realiza reparaciones y mejoras en el

inmueble, como pintar, arreglar el techo, cambiar el piso, etc.
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Pago de impuestos y contribuciones: El poseedor paga los impuestos prediales,

servicios publicos y otras contribuciones relacionadas con el bien.

Arrendamiento del bien: El poseedor arrienda el inmueble a terceros y percibe las rentas

generadas.

Cultivo del predio: El poseedor cultiva el predio y cosecha los frutos.

Explotacion del predio: El poseedor explota el predio para la extraccion de recursos

naturales, como madera, minerales, etc.

Consecuencialmente, es importante destacar que no cualquier acto realizado sobre un
bien puede ser considerado como un acto de sefior y duefio. Para que un acto tenga valor
probatorio en el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio, debe reunir las caracteristicas
mencionadas anteriormente.

Es importante sefialar que, la Sentencia T-078-93, emitida en el marco de un proceso de
tutela por la Corte Constitucional, interpreto la posesion como un derecho fundamental con
contenido econdmico Yy social “La posesion es un derecho fundamental, que tiene una conexion
intima con el derecho de propiedad y constituye uno de los criterios especificos para la
determinacion de esa categoria juridica que es el derecho constitucional fundamental” (Posesion-
Naturaleza).

Ademas, una parte de la doctrina, representada por Arturo Valencia Zea, ha descrito la
posesion como un derecho real provisional. Sin embargo, el ordenamiento juridico colombiano
sigue los principios de la Escuela Clasica, que define la posesién como un hecho que implica el
ejercicio de poder material sobre las cosas.

Por otro lado, en el plano de la purificacion del titulo de dominio, los actos de sefior y

duefio juegan un papel fundamental al demostrar la posesion continua, publica y pacifica del
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bien. Junto con otros elementos probatorios, como documentos publicos o testimonios de
vecinos, estos actos permiten acreditar el cumplimiento de los requisitos legales para adquirir la
propiedad por prescripcion.

Asi mismo, demuestran la intencion de propiedad, a través de estos actos, el poseedor
manifiesta claramente su intencidn de ser el duefio del bien. Esta intencion es fundamental para
diferenciar entre un simple tenedor, que reconoce la propiedad de otro, y un poseedor que busca

adquirir el dominio.

Cosas principales y accesorias

Otra exigencia en aras de buscar la prescripcion es hablar sobre las cosas principales y
accesorias, por ello la clasificacion de estos es fundamental en el derecho, con el objetivo para
entender la relacion y dependencia entre distintos bienes y derechos. La cosa principal es aquella
que puede existir por si misma, sin necesidad de otra cosa, por otro lado, la cosa accesoria es
aquella que necesita de una cosa principal para poder estar en la vida juridica. En el caso de que
en un proceso de pertenencia se declare efectivamente la prescripcién, este fenémeno actuara de
manera inmediata tras la inscripcion de la sentencia en el Folio De Matricula Inmobiliaria (FMI).
Esto purificaré el titulo de dominio debido a la finalidad del proceso.

Es fundamental entender que, si el titular del derecho de propiedad pierde su predio por
prescripcion, esto debe implicar que todas las anotaciones relacionadas con gravamenes, como
hipotecas, prenda y servidumbres, queden eliminadas. De esta manera, el nuevo titular del
dominio comenzaréa a disfrutar de su nuevo derecho sin asumir responsabilidades previas a la
declaracion de pertenencia.

Para garantizar el derecho del nuevo titular del dominio, es crucial que no se le haga

responsable de hechos anteriores a la declaracion de pertenencia. Este principio asegura que la
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purificacion del titulo de dominio sea completa y justa, permitiendo que el nuevo propietario
goce plenamente de su propiedad, libre de cargas y gravamenes previos que no le correspondan.
Este enfoque respalda la integridad del proceso y la seguridad juridica del nuevo propietario.
Tipos de posesion y su importancia en aras de buscar la prescripcion

En esta instancia, es crucial validar el siguiente requisito establecido en el Articulo 764
del Cddigo Civil (L. 153, 1887), que define y clasifica la posesion en dos categorias: posesion
regular y posesion irregular.

Esta distincion es crucial en el proceso judicial de pertenencia, ya que la clasificacion de
la posesidon influye en los diversos enfoques necesarios para llevar a cabo la purificacion del
titulo de dominio en la prescripcion adquisitiva de dominio. Esto afectando tanto el material
probatorio a reunir como la duracion del proceso judicial. Por ello, comprender y aplicar
correctamente estas categorias asegurar un proceso transparente.

En este sentido, la posesion regular, se caracteriza por dos elementos fundamentales:

El justo titulo en la posesion regular debe originarse en un acto juridico valido que
justifigue la tenencia del bien, como una promesa de compraventa. Por otro lado, la buena fe
implica que el poseedor, al adquirir la posesion, cree que todo se realiz6 conforme a los
parametros legales y, por ende, considera que tiene un derecho legitimo sobre el bien.

En una promesa de compraventa, el vendedor debe tener la autoridad y la intencion de
transferir la propiedad al comprador, quien también debe tener la intencion de adquirirla. Aunque
el vendedor entrega la posesion material del bien al comprador, debido a circunstancias externas,
el negocio juridico no se formaliza y no se cumplen los requisitos legales para la transferencia de

dominio.
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A pesar de que la transaccion no se ha completado legalmente, la posesion regular no
interrumpida del bien por parte del adquirente, junto con la existencia de un justo titulo como la
promesa de compraventa, puede ser suficiente para adquirir el dominio del bien mediante la
prescripcién ordinaria.

Por otro lado, la posesion irregular es un concepto juridico que se presenta cuando uno o
de los elementos constitutivos de la posesion regular estan ausentes, 0 ambos, especificamente el
justo titulo y la buena fe. Este tipo de posesion se diferencia de la posesion regular en varios
aspectos clave que son fundamentales para entender su naturaleza y sus implicaciones legales

Por lo tanto, para que se considere que una posesion es irregular, es necesario que carezca
de ciertos elementos clave. En primer lugar, debe faltar un justo titulo, que es el documento legal
que acredita el derecho de posesion. Este puede ser una escritura publica, un contrato de
compraventa, o cualquier otro documento valido que demuestre la transferencia de propiedad o
el derecho a poseer. En segundo lugar, la posesion debe carecer de buena fe, que es la creencia
razonable y justificada de que el poseedor tiene el derecho legitimo de poseer el bien, sin saber
que su titulo podria ser defectuoso o nulo.

En este mismo sentido, la Sentencia C-750 de 2015 Corte Constitucional, menciona lo
siguiente en relacion con lo ya expresado:

Para que se considere que una posesion es irregular, es necesario que carezca de ciertos

elementos clave. En primer lugar, debe faltar un justo titulo, que es un documento legal

que acredita el derecho de posesion. Este puede ser una escritura publica, un contrato de
compraventa, o cualquier otro documento valido que demuestre la transferencia de

propiedad o el derecho a poseer. En segundo lugar, la posesion debe carecer de buena fe,
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que es la creencia razonable y justificada de que el poseedor tiene el derecho legitimo de

poseer el bien, sin saber que su titulo podria ser defectuoso o nulo (nim. 1.5).

Bajo estos argumentos, con el objetivo de purificar el titulo de dominio mediante la
usucapion, es menester que el poseedor cumpla con los requisitos de posesion regular o irregular,
dependiendo del tipo de prescripcion que se invoque, pues la purificacion del titulo se refiere al
proceso de eliminar cualquier defecto en la cadena de titularidad mediante la prescripcion
adquisitiva, logrando asi un titulo limpio y definitivo de propiedad.

Posesion directa e indirecta y la purificacion del titulo de dominio

En el &mbito juridico, comprender las diferencias entre posesion directa e indirecta es
esencial para la resolucion de las disputas relacionadas con el derecho real de propiedad. Estas
dos formas de posesion permiten delinear claramente quién tiene el control fisico inmediato de
un bien y quién posee un derecho legal sobre el mismo, aun sin su tenencia fisica.

La posesidn directa, caracterizada por la tenencia fisica y el uso continuo de un bien,
establece una relacion de hecho entre el poseedor y el objeto. El poseedor directo es quien tiene
el bien en su poder y puede disfrutar de €l de manera inmediata y constante.

Por otro lado, la posesion indirecta surge de un acuerdo de voluntades, el cual otorga
derechos al propietario sin requerir un control fisico inmediato. En este caso, el poseedor
indirecto establece una relacion juridica mediante un contrato, reconociendo la propiedad de
otro. Por ejemplo, la aparceria es un contrato en el que el duefio de una finca o hectareas de tierra
permite temporalmente a otra persona usar y disfrutar la propiedad, asi como explotar ciertos
recursos naturales. Este acuerdo se basa en que tanto el propietario como el aparcero se

repartiran los productos obtenidos de acuerdo con sus respectivas contribuciones.
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En resumen, entender la distincion entre posesion directa e indirecta es fundamental en el
camino de la purificacion del titulo de dominio, como quiera que, la posesion directa se refiere al
control fisico y el uso continuo de un bien, mientras que la posesion indirecta implica para el
tenedor reconocer derechos legales ajenos. Reconocer estas diferencias es clave para garantizar
una correcta administracion de los derechos de propiedad y la seguridad juridica. Ademas, en la
purificacion del titulo de dominio, este hito, es un proceso esencial para asegurar que el titular
tenga un derecho cierto sobre el bien, eliminando cualquier defecto o disputa sobre el titulo de
propiedad.

Proceso judicial para la purificacion del titulo de dominio segun el articulo 375 del Codigo
General del Proceso

Ahora bien, llegados a este punto, es importante reconocer que el proceso de declaracién
de pertenencia segun el articulo 375 del Codigo General del Proceso (L. 1564, 2012) establece
un procedimiento judicial para establecer quién es el titular de los bienes privados. Este
procedimiento involucra una serie de etapas y requisitos especificos que deben cumplirse
rigurosamente con el fin de obtener la sentencia definitiva, que constituye el primer paso hacia la
purificacion del titulo de dominio.

En primer lugar, cualquier persona que pretenda haber adquirido un bien por prescripcién
puede solicitar la declaracion de pertenencia a su favor. Esto incluye a los acreedores que actan
en beneficio de sus deudores, incluso contra la voluntad expresa de estos Gltimos. Ademas, los
comuneros gque hayan poseido exclusivamente un bien comdn durante el término de prescripcion
extraordinaria también pueden iniciar este tipo de demandas, siempre y cuando la explotacion

econdmica no haya sido acordada con los demas comuneros o dispuesta por autoridad judicial.
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A continuacion, se detallan las etapas del proceso judicial, segun el articulo mencionado,

y las audiencias relevantes segun los articulos 372 y 373 de la Ley 1564 (2012).

Presentacion de la Demanda

El proceso inicia con la presentacion de la demanda ante el juez competente, acompafiada
de un certificado de libertad y tradicion, expedido por el registrador de instrumentos publicos
que identifique a los titulares de derechos reales sobre el inmueble en cuestidn. Este certificado
es crucial, ya que especifica las partes contra las cuales debe dirigirse la demanda. De manera
posterior, y con la admision de la demanda, se libra oficio que ordena la inscripcién de esta en el
registro respectivo y aunado a ello, se ordena el emplazamiento de todas las personas que se
consideren con derechos sobre el bien.

Una vez iniciado el proceso, se realiza una inspeccion judicial del inmueble por parte del
juez para verificar los hechos alegados en la demanda, incluyendo la correcta instalacion de una
valla informativa en el predio, visible desde la via publica mas importante. Esta valla debe
contener informacion detallada sobre el proceso en curso y el emplazamiento a las personas
interesadas para que concurran al mismo.

Audiencia Inicial

Aunado a lo anterior, el juez convocara a las partes a una audiencia inicial, conforme a las
disposiciones del articulo 372 de la Ley 1564 (2012). En esta audiencia, que es obligatoria y
debe realizarse, aunque alguna de las partes no asista, se siguen varias reglas clave:

e Interrogatorio y Conciliacion: Las partes deben comparecer personalmente para rendir

interrogatorio y participar en una posible conciliacion.
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e Practica de Pruebas: El juez interrogara detalladamente a las partes sobre el asunto en
disputa y, si las partes estan presentes, podra ordenar y llevar a cabo la recoleccion de
pruebas.

e Control de Legalidad: El juez llevara a cabo un control de legalidad para garantizar que la
sentencia se pronuncie sobre el fondo del asunto y corregir cualquier defecto procesal que

pueda existir.

Audiencia de Instruccion y Juzgamiento

Posteriormente, se lleva a cabo la audiencia de instruccion y juzgamiento, conforme al
articulo 373 de la Ley 1564 de 2012. Las principales caracteristicas de esta audiencia incluyen:

e Préctica de Pruebas: El juez dispone de tiempo suficiente para practicar todas las pruebas
decretadas, como interrogatorios a peritos, declaraciones de testigos y exhibicion de
documentos.

e Alegatos de las Partes: Se escuchan los alegatos de las partes, con un tiempo de hasta
veinte minutos para cada una.

e Pronunciamiento de la Sentencia: En la misma audiencia, el juez debe pronunciar la
sentencia de manera oral. Si no es posible hacerlo en ese momento, el juez indicara la
direccion del fallo y emitira la decisidn por escrito en un plazo maximo de diez dias.

Es Gtil sefialar que las pruebas mas comunes en la interversion del titulo suelen ser las
testimoniales, documentales, inspeccion judicial, peritajes e informes. Todas ellas, junto con las
presunciones, que, si bien no son pruebas en si mismas, pueden guiar al juez en su analisis bajo
la regla de la sana critica, permitiéndole llegar a una conclusion fundamentada sobre la

procedencia de las pretensiones de la demanda.
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Finalmente, si el proceso alcanza la sentencia que declara la pertenencia del bien. Esta
sentencia, una vez inscrita en el registro correspondiente, produce efectos erga omnes, es decir,
tiene validez frente a todas las personas y ninguna otra accién judicial puede cuestionar la
propiedad o posesion del bien en cuestion basandose en hechos anteriores a esta sentencia.

Por lo tanto, el proceso judicial establecido en el articulo 375 del Cédigo General del
Proceso (2024) no solo determina la titularidad de bienes por prescripcién, sino que también
constituye el primer paso esencial hacia la purificacion del titulo de dominio, asegurando que la
propiedad quede debidamente registrada y protegida conforme a la ley.

Efectos Erga Omnes de la Sentencia en el Proceso de Purificacién del Titulo de Dominio

Desde nuestro punto de vista, la purificacion del titulo de dominio se logra mediante dos
pasos esenciales. El primero es que la autoridad judicial correspondiente emita la sentencia que
declara la pertenencia del bien al demandante. Un aspecto fundamental de esta sentencia es su
efecto erga omnes, que significa que la decision judicial es valida y tiene efectos frente a todas

las terceras personas, aunado a las partes involucradas en el litigio.

El Concepto de Efectos Erga Omnes, es una expresion que proviene del latin y significa
"frente a todos", "erga omnes". Este en el concepto juridico, indica que una determinada
resolucidn judicial, en este caso la sentencia que declara la pertenencia tiene efectos universales
y es oponible a cualquier persona. Esto se contrapone a las sentencias que solo tienen efectos
inter partes, es decir, que solo afectan a las partes involucradas en el proceso judicial. Por ello, la
Corte Constitucional en su Sentencia C-600/98 (1998), comparte su punto de vista

constitucional, en referencia al efecto “erga omnes”, el cual se define asi:

La Corte Constitucional, en lo que hace a las normas sometidas a su examen, define, con

la fuerza de la cosa juzgada constitucional, su exequibilidad o inexequibilidad, total o
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parcial, con efectos erga omnes y con caracter obligatorio general, oponible a todas las

personas y a las autoridades publicas, sin excepcion alguna (Efecto erga omnes de las

decisiones).

Ahora bien, es importante tener presente que, en el proceso de prescripcion adquisitiva, la
sentencia que declara la pertenencia del bien tiene efectos erga omnes, debido a los siguientes
aspectos intrinsecos del fendmeno: En referencia a la Publicidad Registral, una vez que se emite
la sentencia que declara la pertenencia de un bien al demandante, es fundamental que esta
decision sea inscrita en el registro de instrumentos publicos. Esta inscripcién es crucial porque
proporciona una visibilidad oficial acerca de la nueva situacion juridica del bien, confirmando

que la propiedad ha sido legalmente transferida al demandante.

La Ley 1579 de 2012, que regula la Publicidad Registral, establece explicitamente la
obligacion de inscribir la sentencia en el registro de instrumentos publicos. Esta disposicion legal
asegura que la informacion sobre la titularidad del bien sea publica y esté disponible para
cualquier persona interesada, incluyendo futuros compradores, instituciones financieras y otros
actores del mercado inmobiliario

Asi mismo, la inoponibilidad a reclamaciones posteriores juega un papel fundamental
como quiera que, ninguna persona podra cuestionar la propiedad o posesion del bien basandose
en hechos anteriores a la sentencia. Esto incluye a terceros que no participaron en el proceso
judicial pero que podrian haber tenido algun tipo de reclamo sobre el bien.

Aunado a lo anterior, pero no menos importante, los efectos erga omnes de la sentencia
contribuyen a la seguridad juridica, ya que consolidan y estabilizan la titularidad del bien. Esto

es fundamental para el trafico juridico inmobiliario, pues cualquier acto posterior relacionado
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con el bien como venta, hipoteca, entre otros, se realiza sobre la base de un titulo de dominio
purificado y libre de controversias anteriores.

En concordancia de lo anterior, la Corte Constitucional en su Sentencia de unificacion
SUQ72 de 2018, expresa lo siguiente en referencia al tema a tratar:

La Corte ha explicado que la seguridad juridica implica que “en la interpretacion y

aplicacion del derecho es una condicion necesaria de la realizacion de un orden justo y de

la efectividad de los derechos y libertades de los ciudadanos, dado que solo a partir del
cumplimiento de esa garantia podran identificar aquello que el ordenamiento juridico
ordena, prohibe o permite (Jurisprudencia constitucional).

Es importante mencionar que los efectos erga omnes también se extienden a los
acreedores y cualquier tercero que pueda tener interés en el bien. Esto es particularmente
importante en el contexto de litigios 0 embargos, ya que asegura que la titularidad del bien no
pueda ser disputada por deudas o reclamos anteriores a la sentencia.

Segundo Paso efecto erga omnes: Inscripcion de la Sentencia en el Folio de Matricula
Inmobiliaria

El segundo paso es crucial en el proceso de purificacion del titulo de dominio, ya una vez
emitida sentencia por la respectiva autoridad judicial es importante efectuar la inscripcion de la
sentencia en el folio de matricula inmobiliaria. Esta etapa es fundamental para consolidar
oficialmente la titularidad del bien a favor del demandante declarado en la sentencia.

Segun el articulo 56 del Capitulo X1 de la ley correspondiente, una vez ejecutoriada la
sentencia declarativa de pertenencia, el interesado debe solicitar su inscripcion en el folio de

matricula correspondiente al bien.
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Esta disposicion asegura gque la sentencia, que ya tiene efectos erga omnes, se refleje de
manera formal en el registro de instrumentos publicos.
Beneficios de la Inscripcion Registral

Consolidacion de la Titularidad: La inscripcion asegura que la titularidad del bien, tal
como ha sido confirmada por la sentencia, quede oficialmente registrada y reconocida ante

terceros. Esto establece de manera definitiva quién es el propietario legitimo del bien.

Seguridad Juridica: Al formalizar la sentencia en el registro, se fortalece la seguridad
juridica del titulo de dominio. Esto previene futuros conflictos y disputas sobre la propiedad, ya

que cualquier interesado puede verificar la situacion juridica actual del bien en el registro.

Transparencia en el Trafico Inmobiliario: La inscripcion proporciona una mayor
transparencia en las transacciones inmobiliarias. Los futuros compradores, acreedores y otras
partes interesadas pueden acceder a informacion actualizada sobre el estado del titulo de
propiedad, facilitando asi las operaciones de compra, venta y otros actos juridicos relacionados

con el bien.

Cumplimiento Legal: La inscripcion de la sentencia en el folio de matricula inmobiliaria cumple
con las disposiciones legales establecidas, asegurando que el proceso de purificacién del titulo de

dominio se lleve a cabo conforme a la normativa vigente.

En el proceso de purificacion del titulo de dominio, la sentencia que declara la
pertenencia del bien al demandante tiene efectos erga omnes, lo que significa que su validez y
efectos se extienden frente a todas las personas, no solo a las partes involucradas en el litigio.

Este principio garantiza que la resolucion judicial se opondra a cualquier reclamacion basada en
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hechos anteriores a la sentencia, ofreciendo una base sélida y definitiva sobre la titularidad del

bien.

Para consolidar estos efectos, es esencial que la sentencia sea inscrita en el folio de
matricula inmobiliaria, tal como lo establece la ley. La inscripcion formaliza y visibiliza la nueva
situacion juridica del bien, asegurando que la propiedad esté claramente registrada y reconocida
ante terceros. Este procedimiento no solo refuerza la seguridad juridica al evitar futuras disputas
sobre la propiedad, sino que también promueve la transparencia en el trafico inmobiliario al

facilitar el acceso a informacion actualizada sobre el titulo de dominio.

Dificultades en la Purificacion del Titulo de Dominio

Uno de los principales retos es la existencia de una posesion equivoca o incierta. En
muchos casos, la posesion puede no ser clara respecto a si se esta actuando como mero tenedor
(alguien que posee el bien con reconocimiento del duefio) o como poseedor pleno (alguien que se
comporta como si fuera el propietario). La Corte Suprema de Justicia ha sefialado en sentencias
como la SC3271-2020 que una posesion ambigua no puede fundamentar la prescripcion
adquisitiva. Esto puede generar conflictos durante el proceso judicial, ya que la persona que
busca adquirir el dominio debe probar una posesién publica, pacifica y continua, lo cual no

siempre es facil de demostrar sin ambigiiedades.

De igual manera, la falta de documentacion adecuada puede generar numerosos
problemas en el proceso de prescripcion adquisitiva. En muchos casos, quienes buscan adquirir
el dominio mediante este mecanismo no cuentan con pruebas documentales suficientes que
respalden la historia de posesion del bien. Esta carencia de evidencia complica la purificacion del
titulo, ya que resulta dificil demostrar con precision el tiempo de posesion y el cumplimiento de

los requisitos legales exigidos para este procedimiento.
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En concordancia con lo anterior, los conflictos entre tenedores y propietarios, es otro
desafio importante en este asunto. Es importante resaltar que la interversion del titulo, es decir, el
cambio de una posesion que originalmente era en calidad de tenencia a una posesion con
intencion de apropiarse del bien, puede ser dificil de demostrar. Las partes interesadas
(propietarios originales o herederos) pueden alegar que la posesion fue siempre en calidad de

tenencia, complicando ain mas la purificacion del titulo.

En esta misma linea, para que un bien sea objeto de prescripcion, debe estar claramente
delimitado e individualizado. En casos en los que la descripcion del bien es vaga o inexacta,
como suele ocurrir con propiedades rurales o predios de gran extension, se dificulta la
purificacion del titulo. Esto puede generar inseguridad juridica, ya que sin una delimitacion

precisa, no es posible determinar sobre qué bien recae la posesion.

Impacto en la Seguridad Juridica
En primera instancia, si no se logra una purificacion adecuada del titulo, pueden surgir
disputas futuras sobre la propiedad del bien. Esto afecta la estabilidad y certeza en las relaciones

juridicas, ya que no se puede confiar plenamente en la titularidad del dominio.

Es por lo cual que, un titulo de propiedad que no ha sido purificado correctamente puede
impedir que el nuevo propietario realice transacciones seguras con el bien, como su venta o
hipoteca. La existencia de disputas sobre la posesion o la falta de claridad en la titularidad puede

desalentar a posibles compradores o inversores, afectando el mercado inmobiliario.

Ya en ultima instancia, en los casos que los bienes son de origen fiscal o de uso publico,

la ley los declara imprescriptibles. Sin embargo, cuando existen ocupaciones ilegales o
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irregulares, estos bienes pueden estar sujetos a litigios prolongados, afectando tanto al Estado

como a las comunidades que dependen de esos bienes para el desarrollo de proyectos publicos

Conclusion de la Purificacion del Titulo de Dominio

Dentro del proceso de purificacion del titulo de dominio, es crucial para este trabajo
examinar sus principales objetivos y efectos, dados por prescripcion. Por ello, y con ayuda de lo
expuesto por el doctor Velasquez (2023), se consolidan los argumentos en apoyo a este método.

3. OBJETIVOS DE LA PRESCRIPCION

3.1 Confiere la titularidad del derecho al poseedor

La prescripcion posee la capacidad de convertir a un poseedor en titular del derecho. El
abandono de un bien por parte de su duefio no debe prevalecer sobre el esfuerzo del poseedor, lo
que justifica que la ley lo recompense con la adquisicion del derecho. Incluso un poseedor de
mala fe y sin un titulo legitimo puede obtener el derecho a través de la prescripcién
extraordinaria. Aquellos que abandonan su derecho no muestran interés en conservarlo
(Velasquez, 2023).

Con estos argumentos previamente expuestos, es claro que, el principal objetivo de la
prescripcion es transformar a un poseedor en titular del derecho de propiedad. La ley premia el
trabajo y la interversion del titulo por parte del nuevo poseedor sobre un bien que ha sido
abandonado por su propietario. Este principio fundamenta la idea de que, quien abandona su
derecho demuestra una falta de interés en conservarlo. Por lo tanto, incluso un poseedor de mala
fe y sin justo titulo puede adquirir el derecho mediante la prescripcién extraordinaria. Esto no
solo incentiva el uso productivo de los bienes, sino que también castiga el desinterés y la

inactividad del propietario original.
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De manera subsiguiente el mismo autor expresa la importancia del saneamiento del titulo
de dominio. Por un lado, este comentario es fundamental para nuestra tesis acerca de los efectos
en la purificacion del titulo, ya que, una vez cumplidos los dos requisitos esenciales para el
saneamiento del titulo, se producen los siguientes efectos:

3.2 Sanea la titulacion de derechos aparentes

Quien adquiere un bien con un titulo legitimo y en buena fe, creyendo que el
vendedor es el verdadero propietario, es un comprador genuino, por lo que la prescripcion
tiene poca relevancia en su caso. No obstante, si aparecen terceros distintos al vendedor
que cuestionen su derecho, lo que parecia una adquisicion clara puede tornarse incierta y
ambigua. Esto es lo que comunmente se conoce como propiedad aparente. Juan compra un
inmueble a Pedro mediante escritura publica debidamente registrada, pero resulta que el
bien en realidad pertenece a Mario. En este caso, Juan es un propietario aparente, ya que la
transmision del derecho no fue realizada por el verdadero duefio (Velasquez, 2023).

Ahora bien, segun lo expuesto previamente, otro efecto relevante de la purificacion del
titulo de dominio, es corregir la titulacion de derechos aparentes. Por esta razon, es esencial
definir el concepto de titularidad aparente, el cual para nosotros se refiere a una situacion en la
que una persona adquiere una propiedad con justo titulo y buena fe, pero debido a ciertos
defectos en la cadena de titularidad, surgen disputas sobre la legitima propiedad del bien. En
otras palabras, aunque la adquisicion se realizé de manera aparentemente correcta y legal,
existen problemas en el titulo de dominio que ponen en cuestion la validez de la titularidad del
nuevo propietario, hito que para la purificacion del titulo de dominio es relevante.

En esta misma linea, continta Velasquez (2023):

3.3 Sirve de prueba maxima del derecho real de propiedad
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Una vez que se demuestra la prescripcién, también se demuestra la propiedad. Por
lo general, un titulo de propiedad con mas de 10 afos de antigliedad corrige cualquier
defecto que pudiera haber tenido el derecho. Antiguamente, un propietario no solo debia
presentar su titulo para probar su derecho, sino también los de sus predecesores, lo que se
conocia como la "prueba diabdlica” de la propiedad. Hoy en dia, seria imposible
desenterrar archivos virreinales para justificar un derecho actual sobre una propiedad. Por
eso, la prescripcion establece un plazo definido que evita la investigacion ilimitada de
transferencias pasadas (Velasquez, 2023).

De igual manera, otro objetivo de la purificacion del titulo de dominio, es servir como la
prueba definitiva del derecho de propiedad, como quiera que, una vez que se ha demostrado la
prescripcion, y posterior a la inscripcion de la sentencia judicial, la propiedad queda legalmente
establecida, corrigiendo cualquier defecto, eliminando gravamenes previos en el Folio de
Matricula Inmobiliaria (FMI) que pudieran haber existido en el titulo para el caso de lo
inmuebles. Actualmente, el proceso de pertenencia permite al poseedor purificar el titulo de
dominio y asegurar la consumacion del derecho de propiedad recién adjudicado.

En su escrito, el doctor Velasquez aborda, como ultimo objetivo, el siguiente punto:

3.4 Estabiliza las relaciones juridicas
Sin la existencia de la prescripcién, las relaciones juridicas se volverian interminablemente
inciertas, generando inestabilidad en el orden econémico y social (Velasquez, 2023).

Cabe sefialar que, sin la existencia de la prescripcion, las relaciones juridicas serian
perpetuamente inciertas, afectando negativamente el orden y la seguridad juridica. La
prescripcion tiene un lapso legal establecido que estabiliza estas relaciones -prescripcion

ordinaria y extraordinaria-, brindando certeza. Este efecto es fundamental para la seguridad
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juridica y la estabilidad econdmica, ya que permite a las personas y entidades financieras confiar
en la estabilidad juridica del inmueble, gracias al derecho real de dominio.

Asimismo, es relevante sefialar que la Ley 1561 de 2012, conocida como la Ley de
Titulacion de Poseedores, desempefia un papel crucial en la depuracion del titulo de dominio en
el contexto de la prescripcion adquisitiva en Colombia. Esta ley establece un procedimiento
especial simplificado para otorgar titulos de propiedad a poseedores materiales de bienes
inmuebles urbanos y rurales de pequefia entidad econdémica, siempre que cumplan con los
requisitos legales para adquirir la propiedad mediante la prescripcion adquisitiva.

La Ley 1561 de 2012 facilita la purificacion del titulo de dominio en la prescripcién
adquisitiva de dominio al ofrecer un proceso expedito y accesible, con el objetivo de obtener un
nuevo titulo de propiedad libre de vicios. Al otorgar un titulo de propiedad legal y valido al
poseedor que ha adquirido el bien inmueble a través de la prescripcion, se eliminan las cargas,
gravamenes y limitaciones que pudieran existir sobre el bien, brindando al nuevo propietario
mayor seguridad juridica y facilitando su disposicion o aprovechamiento.

La purificacion del titulo de dominio tiene como principal objetivo en convertir a un
poseedor en titular del derecho de propiedad, incentivando asi el uso productivo de los bienes. La
ley recompensa al poseedor que demuestra interés y esfuerzo en la gestion del bien, permitiendo
incluso a aquellos de mala fe adquirir el derecho mediante la prescripcion extraordinaria.
Ademas, la purificacién del titulo de dominio tiene el efecto de corregir la titulacion de derechos
aparentes. Este proceso es fundamental para resolver ambigledades en la cadena de titularidad
que pueden dar lugar a disputas sobre la legitima propiedad del bien. Asimismo, la purificacion
del titulo ayuda a eliminar cualquier defecto en la cadena de titularidad, asegurando que el nuevo

propietario tenga un titulo de dominio claro y libre de vicios.



PURIFICACION DEL TITULO EN LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA 69

Finalmente, la purificacion del titulo de dominio sirve como la prueba definitiva del
derecho de propiedad y estabiliza las relaciones juridicas. Una vez demostrada la prescripcion y
registrada la sentencia judicial, la propiedad queda legalmente establecida, corrigiendo cualquier
defecto y eliminando gravdmenes previos. Este proceso proporciona seguridad juridica tanto a
individuos como a entidades financieras, al garantizar la estabilidad del derecho de dominio. La
Ley 1561 de 2012 también desempefia un papel importante al ofrecer un proceso simplificado
para otorgar titulos de propiedad a poseedores materiales, facilitando la purificacion del titulo de
dominio y asegurando la legalidad y validez de la propiedad adquirida mediante la prescripcion
adquisitiva.

La sentencia de pertenencia adjudica la propiedad, la que debe quedar saneada en adelante, lo
que significa que se ordena levantar medidas de embargo y secuestro, u otras medidas cautelares,
hipotecas, que se libere el bien de pagos de administracion e impuesto, entre otros aspectos.
Entonces la nueva propiedad se entrega limpia o trasparente sin esos antecedentes.

Esta purificacidn, resulta oponible a la sociedad entera, razon por la cual en el proceso se designa
un curador Ad Litem, el cual representara a los indeterminados, los que pueden hacerse parte o
no del proceso, en otras palabras, la sentencia que asigne la propiedad purificada hace transito a
cosa juzgada frente a todo el mundo, asi las personas indeterminadas no se hubiesen hecho parte
en el tramite.

El nuevo propietario tiene derecho que le entreguen la propiedad limpia, porque viene
precisamente de ser poseedor, esto es, que desconocio cualquier derecho ajeno, por €so no puede
seguir obligado con todos los antecedentes mencionados.

Las normas sustanciales desarrolladas en el presente trabajo de investigacion permiten concluir

que el juez tiene la obligacion de adjudicar la propiedad purificada, de lo contrario a ningun
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poseedor le interesaria ser duefio verbi gracia de un bien embargado, o hipotecado, situaciones

que irian en contra via de la seguridad juridica y funcién social y ecolégica de la propiedad.

70
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