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ACCIÓN DE PERTENENCIA / PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO / CUANTÍA SEGÚN EL AVALÚO CATASTRAL DEL BIEN / RECHAZO DE LA DEMANDA POR NO HABERSE APORTADO “¿Cómo establecer la cuantía en los procesos de pertenencia cuando lo que se pretende es la parte y no el todo del inmueble? Esto, a raíz de que las normas sobre catastro enseñan que para su certificación se requiere que se trate de un bien con matrícula inmobiliaria abierta que, seguramente, la fracción no la tiene. (…) De manera que, en algo tiene razón el impugnante, porque si lo que quiere es sellar el dominio a su nombre sobre una fracción de un predio de mayor extensión, como dicha parte no cuenta, ni debe contar, con matrícula inmobiliaria, se le pone en aprietos al exigirse la información sobre su avalúo catastral. Es que, si se aceptara que para la reclamación de un lote de menor extensión se puede establecer la cuantía por otro medio, como lo sugiere el juzgado en el auto que desató el recurso de reposición, y se acudiera a su avalúo comercial, muchos casos habría en los que, por la desactualización que impera, este superaría el avalúo catastral del predio de mayor extensión, y ello no tendría sentido. Por esa razón, a falta de claridad en la norma, o de alguna excepción para su aplicación, se concluye que el artículo 26 no brinda una alternativa distinta a la del avalúo catastral y, en consecuencia, debe tomarse como referente, solo para efectos de determinar la cuantía y por ende la competencia, el que corresponda al lote de mayor extensión, porque aun si se pensara que puede acudirse al avalúo catastral en proporción a la franja que se posee, allí surgiría la dificultad de que la valuación del inmueble se fija teniendo en cuenta, entre otras cosas, las mejoras, que pueden ser inexistentes en ese trozo, pero que también pueden estar todas dentro de él. (…) [N]o puede aceptarse en este caso que se valga el demandante del avalúo catastral del predio mayor, en el que está contenido ese Lote No. 2, pues este ya tiene identidad propia y es su deber realizar las gestiones que permitan establecer el valor que, de acuerdo con la ley, debe primar para determinar la cuantía y establecer la competencia del juez. Por tanto, el auto revisado se confirmará, pero atendiendo las razones finales aquí planteadas.”.
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Expediente 66001-31-03-004-2016-00331-01

Resuelve esta Sala Unitaria el recurso de apelación que la parte demandante interpuso contra los autos del 31 de agosto y el 11 de octubre de 2016, proferidos por el Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Pereira, en este asunto verbal iniciado por Javier Botero López frente a Alma Piedad Ríos Idárraga. 

ANTECEDENTES

Por medio de apoderado general, y este por conducto de asesor judicial, Javier Botero López demandó a Alma Piedad Ríos Idárraga, para iniciar un proceso verbal de pertenencia sobre una franja de terreno del Lote No. 2, denominado El Faro, distinguido con la matrícula inmobiliaria 290-196841, que, a su vez, hace parte de otro predio de mayor extensión, conocido como Costa Rica y Los Pinos”, del que no ha sido desenglobado, matriculado al número 290-1559

Para acreditar la cuantía, aportó la factura del último impuesto predial del inmueble Costa Rica-Los Pinos, por valor de $287’899.000,oo, con lo cual adujo que el asunto es de competencia de un juez civil de circuito. 

Radicada la demanda, correspondió al Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Pereira, que la inadmitió con auto del 31 de agosto de 2016, porque, en su sentir, como lo que se quiere ganar por prescripción es una franja de terreno de un lote de mayor extensión, el avalúo que debe servir de base para establecer la cuantía y, por ende, la competencia, es el que corresponda a la fracción y no al bien en su totalidad. Requirió, en consecuencia, para que la parte demandante allegara el avalúo catastral del lote. 

Contra ese proveído, se interpuso recurso de reposición que, inapropiadamente, fue tramitado por el Juzgado; como no se modificó lo resuelto, corrió el término para subsanar el libelo; vencido el mismo en silencio, se rechazó la demanda. 

Inconforme, apeló el asesor judicial del demandante, quien insiste en que es imposible aportar el avalúo catastral pedido, por cuanto la franja de terreno no se encuentra desenglobada. Por eso se acude al avalúo del predio de mayor extensión. 
Concedido el recurso, después de haber sido sustentado, se procede a resolver lo pertinente. 

  



CONSIDERACIONES

1.
Sea lo primero señalar que la demanda fue presentada el 25 de agosto de 2016, de manera que aplica a plenitud el Código General del Proceso. Como ello es así, para futuras ocasiones deberá tener presente el Juzgado que el auto que inadmite una demanda no es susceptible de recursos, lo que indica que la reposición propuesta contra el pronunciamiento del 31 de agosto era improcedente. 

Ese es uno de los tantos cambios importantes que contiene el nuevo régimen procesal, para evitar que se dilate la actuación, pues se mantiene la regla de que los recursos que se propongan contra el auto de rechazo (reposición y apelación) comprenden el que negó su admisión. Así está previsto en los incisos tercero y quinto del artículo 90 del CGP. 

Haberla atendido, sin embargo, no comporta más que una irregularidad que no invalida lo actuado. 

2.
El problema jurídico planteado guarda relación con la cuantía del proceso y la competencia para conocer del mismo. Se trata de una demanda tendiente a que se declare que el demandante ganó por prescripción adquisitiva de dominio un lote de terreno que hace parte de otro de mayor extensión.  En consecuencia, lo que se discute es si el avalúo catastral a tener en cuenta es el de este último, como dice el recurrente, o es necesario verificar el avalúo de la fracción que se pretende, como sostiene el Juzgado. 

3.
Otra de las relevantes modificaciones que trajo el nuevo estatuto, corresponde, precisamente, a la forma de determinar la cuantía, pues optó por señalar que en aquellos casos en los que se involucren inmuebles, lo será por su avalúo catastral. Para el caso concreto, el artículo 26, en su numeral 3°, dejó sentado que la cuantía se fija, en los procesos de pertenencia, por el avalúo catastral del bien. 

A la lectura de la norma, surge exactamente ese interrogante. ¿Cómo establecer la cuantía en los procesos de pertenencia cuando lo que se pretende es la parte y no el todo del inmueble? Esto, a raíz de que las normas sobre catastro enseñan que para su certificación se requiere que se trate de un bien con matrícula inmobiliaria abierta que, seguramente, la fracción no la tiene. En efecto, la Resolución 070 de 2011, emitida por el Director general del IGAC, por medio de la cual se reglamenta técnicamente la formación catastral, la actualización de la formación catastral y la formación catastral, definió en el artículo 9° lo que se entiende por un “predio” e incluyó allí los “baldíos, los ejidos, los vacantes, los resguardos indígenas, las reservas naturales, las tierras de las comunidades negras, la propiedad horizontal, los condominios (unidades inmobiliarias cerradas), las multipropiedades, las parcelaciones, los parques cementerios, los bienes de uso público y todos aquellos otros que se encuentren individualizados con una matrícula inmobiliaria, así como las mejoras por edificaciones en terreno ajeno” (destaca la Sala). 
  




De manera que, en algo tiene razón el impugnante, porque si lo que quiere es sellar el dominio a su nombre sobre una fracción de un predio de mayor extensión, como dicha parte no cuenta, ni debe contar, con matrícula inmobiliaria, se le pone en aprietos al exigirse la información sobre su avalúo catastral. Es que, si se aceptara que para la reclamación de un lote de menor extensión se puede establecer la cuantía por otro medio, como lo sugiere el juzgado en el auto que desató el recurso de reposición, y se acudiera a su avalúo comercial, muchos casos habría en los que, por la desactualización que impera, este superaría el avalúo catastral del predio de mayor extensión, y ello no tendría sentido. 
   




Por esa razón, a falta de claridad en la norma, o de alguna excepción para su aplicación, se concluye que el artículo 26 no brinda una alternativa distinta a la del avalúo catastral y, en consecuencia, debe tomarse como referente, solo para efectos de determinar la cuantía y por ende la competencia, el que corresponda al lote de mayor extensión, porque aun si se pensara que puede acudirse al avalúo catastral en proporción a la franja que se posee, allí surgiría la dificultad de que la valuación del inmueble se fija teniendo en cuenta, entre otras cosas, las mejoras, que pueden ser inexistentes en ese trozo, pero que también pueden estar todas dentro de él. 

   




Lo cierto, se repite, es que el legislador simplemente habló del avalúo catastral del inmueble, sin distinguir si la pertenencia era por el todo o por una parte. 
   




Hasta aquí se diría, entonces, que la razón está de parte del recurrente. Pero no es así, porque en el caso que se analiza existe una circunstancia que él mismo ha puesto de presente y que impide la revocatoria del auto protestado. 

   




Ciertamente, la demanda se formula para la declaración de pertenencia sobre una franja de terreno que hace parte de un bien de mayor extensión que sí está plenamente identificado como Lote No. 2 El Faro, mismo que tiene abierta matrícula inmobiliaria, de manera que lo que resta es efectuar las diligencias ante el IGAC para efectos de que se le abra la carta catastral, con fundamento en la cual se le asigne el avalúo que corresponda. 

   




Es decir, que no puede aceptarse en este caso que se valga el demandante del avalúo catastral del predio mayor, en el que está contenido ese Lote No. 2, pues este ya tiene identidad propia y es su deber realizar las gestiones que permitan establecer el valor que, de acuerdo con la ley, debe primar para determinar la cuantía y establecer la competencia del juez. 

  




Por tanto, el auto revisado se confirmará, pero atendiendo las razones finales aquí planteadas. 
No habrá condena en costas, porque no aparecen causadas. 
  



DECISIÓN

En armonía con lo expuesto, esta Sala Unitaria Civil-Familia del Tribunal Superior de Pereira, CONFIRMA los autos del 31 de agosto y el 11 de octubre de 2016, proferidos por el Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Pereira, en este asunto verbal iniciado por Javier Botero López frente a Alma Piedad Ríos Idárraga.
  



Sin costas. 
Notifíquese

JAIME ALBERTO SARAZA NARANJO

Magistrado
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