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|

La Sala decide el I“Tecurso de apelacién interpuesto por

el apoderado judicial de la incidentante y la representante del
Ministerio Pablico contra el auto de 25 de julio de 2019,

mediante el cual un Magistrado de Control de Garantias de

la Sala de Justicia y Paz del Tribunal Superior de

Barranquilla negé la solicitud de levantamiento de medidas

cautelares elevada por el apoderado de ’gJacqueline Susana

Visbal Rosales.
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ANTECEDENTES PROCESALES
|

|

|

|

1. En providencia Hde 30 de junio de 2015, un
Magistrado con Funcion de Control de Garantias de la Sala
de Justicia y Paz del Tribfunal Superior de Bogota decreto
medidas de embargo vy ; secuestro sobre el inmueble
identificado con matricg';la inmobiliaria N°040-275960,
ubicado en la calle 79 N°5§5—20 apartamento 1401 del edificio
Tower Light de Barranquﬂl%l— Atlantico, que fuera ofrecido por
el postulado Miguel Angel Melchor Mejia Munera.

2. En audiencia cele]jj)rada el 31 de julio de 2018 ante
una Magistrada con Funcién de Control de Garantias de la
Sala de Justicia y Paz del 'Ij‘ribunal Superior de Barranquilla,
el abogado de Jacqueline ;%Susana Visbal Rosales solicit6 el
levantamiento del gravagaen que reposaba respecto del

referido inmueble, con fuﬁdamento en el articulo 17C de la

Ley 975 de 2005.

|
|
!
i

Aduyjo el solicitante qﬁe su defendida pese a ser oriunda
de la ciudad de Barranquiila, desde 1986 se radicé junto con
su esposo y su hija en los Estados Unidos de Norteameérica,
adquiriendo con posterioﬁdad la nacionalidad americana y,
con el deseo de adquirir un apartamento en su ciudad natal
pero con la imposibilidadj de permanecer mucho tiempo en
Barranquilla, contacté a I‘a inmobiliaria Finza Ltda, por ser
reputada en la ciudad, pertenecer a Armando Saieh,
conocido de ella y su esposo, ademés de contar con una sede

en Miami, lo que le facilitaba el manejo de la negociacion.
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designé a Hemel Norefia Cuello como

La inmobiliaria e
agente inmobiliario eﬁcargado de buscar opciones, negociar
con los propietarios y adelamtér todos[ los tramites propios
para la compra del inmueble y, luego de estudiar las ofertas
presentadas por el agente inmobiliério, fue elegido el
apartamento 1401 del edificio Tower Light, ubicado en la
calle 79 N°55-20 de Barranquilla, por lo que su asistida viaj6
a esa ciudad y se reupié con el agen‘ce§ inmobiliario y Mario
Algarin Pién, a quie;rl presentaron como yerno de Rosa Isabel

Jaraba Severiche, la propietaria del inmueble, acordando la

compra en $173.000.
realizarian a través de

realizar los tramites pe

Fue acordado inic

compraventa se pagar
dolares y el resto mon
el sefior Algarin que los
de un giro en la ciuda
2.686 dolares se cance

la escritura

000 y prec1sando que los pagos se
[sza persona Jurldlca encargada de

ira la tradicion del bien.

l
ialmente que para la suscripcién de la
ian $20.000.000, pagaderos en 4.000
eda colombiana, siendo solicitado por
5 4.000 doélares se realizaran por medio
d de Miami a su? esposa y el saldo de
lara en pesos al momento de suscribir

E

|

Para la compra del inmueble, Visbal Rosales solicité un

I |
préstamo al banco Davivienda, pero le fue negado por no

contar con vida crediti

a la entidad bancarial
Unidos, soportando ¢
inmueble ubicado e

California, siendo otor

81.000 ddlares.

icia en el pais, razén por la cual acudié

(E— Trade Bank con sede en Estados
1 crédito en una hipoteca sobre el
la ciudad de Fountain Valley de

gado en marzo de 2003 por valor de
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El 19 de julio de 2003, el cuhado de su representada
Miguel Vengoechea, previo poder otorgado, suscribidé en su
nombre la profnesa de cc;mpraventa v el 21 de agosto de
2003, Jacqueline Susana Visbal Rosales acudi6 a la ciudad
de Barranquilla donde se reuni6é con Hemel Norefia Cuello,
Mario Algarin Pion, Rosa Isabel Jaraba Severiche y Jean
Pierre Pretelt, abogado de Finza, y suscribieron la escritura
publica, siendo advertido por el abogado que se plasmaria un

valor menor al de la venta con el fin de reducir impuestos.

Por disposicion de Mario Algarin el pago del saldo se

efectu6 mediante cheques a nombre de sus hijos y un giro

bancario.

Entregado el inmueble se suscribié un contrato con

Finza para que lo administrara a cambio del 10% del canon

de arrendamiento mensual.

Efectuadas estas precisiones sefiald que su mandante
adquirié el inmueble de buena fe, atendiendo los elementos
esenciales para la celebracioén de tcdo contrato, tales como la
capacidad de las partes, el consentimiento libre de vicios y el
objeto licito, pues se verifico en la oficina de Registro de
Instrumentos Pablicos que no pesaba limitaciéon o restriccion

que afectara al inmueble.

Indicé que la Fiscalia inicio el proceso de extincion de
dominio con «Resolucién 22 de julio de 2002»! y que cuando

Jacqueline Rosas conocié que Finza Ltda administraba

! De acuerdo con lo relatado por el abogado de la incidentante
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varios inmuebles d{j propiedad de ios hermanos Mejia
Mﬁnera, lo denuncié Jl 29 de diciembré de 2011.
‘i

_ Asi las cosas, solicito que se declare que Jacqueline
Susana Visbal Rosales‘ es tercera de buéna fe exenta de culpa
y por ende se levante 1a medida cautelar impuesta el 30 de
junio de 2015 sobre el ‘inmueble ubicado en la calle 79 N°55-
20 apartamento 1401 del edificié Tower Light de
Barranquilla- Atlantico y, de contera se|cancele la respectiva
anotacién en el folio de matricula _{inmobiliaria N°040-
275960, restableciendo los derechos éobre la propiedad y
ordenando la devolucién de lo pagado al Fondo _de

. . . | .
Reparacion de Victimas, indexados y con los respectivos

intereses. ‘
o
|
|

3. E131 de julic de 2018 se celebré audiencia en la cual
la Magistrada con Funciéon de Control de Garantias admiti6é
la demanda y decreté las pruebasi solicitadas por el

peticionario, la Fiscalia y el Ministerio Pablico.
|

4. En audiencia celebrada en sesiones de 4, 5y 7 de
febrero, 23, 24 de abril y 24 de julio de 2019 se surtio el

debate probatorio v jen esta ﬁltimai sesion las partes

presentaron los alegatgs conclusivos.

5. El 25 de julio de 2019 el Magistrado con Funcién de
Control de Garantias| de la  Sala de? Justicia y Paz de
Barranquilla resolvié ﬁo ordenar el levantamiento de la
medida cautelar implﬁesta al inmueble identificado ‘con
matricula inmobiliaria N°040-27 5960, ubicadb en la calle 79
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N°55-20 apartamento 1401 del edificio Tower Light de

Barranquilla- Atlantico.

LA DECISION RECURRIDA

I
i

‘El Magistrado con Funcion de Control de Garantias
nego las pretensiones de la incidentante por considerar que
no demostré haber actuado con buena fe cualificada en la

adquisicion del apartamento 1401 del edificio Light Tower de

Barranquilla.

Precis6 que de acuerdo con la declaraciéon rendida por
Jacqueline Susana Visbal Rosales y el perfil financiero,
tributario y patrimonial realizadol por las peritos de la Fiscalia
y de la parte incidentante se adviérte que la primera actud de
buena fe en la compra del apartall’nento 1401 del edificio Light
Tower de Barranquilla, sin er'labargo, «no fue diligente, ni

prudente, ni perspicaz, como se exige para que haya buena fe exenta

de culpa o cualificada» y por el contrario fue descuidada al
delegar toda su responsabilidad, confiando en una asesoria

«débil y seriamente cuestionable». '
1
Advirtid que pese a la experiencia que tenia la sefiora
Jacqueline Susana Visbal Rosales en el mundo de la
construccioén, inobservo parémetros minimos y desatendi6
alertas sobre la compra que estaba realizando, por ejemplo,
no exigid un estudio objetivo y s§rio de titulos del predio, no

verifico los antecedentes comerciales y personales de la
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vendedora, no inda ‘ 0, ni le interesé6 conocer a los
arrendatarios, asi como tampoco le causé curiosidad el bajo
precio del inmueble, ‘oese a reconocer la griferia y los bafios
suntuosos con los que ‘contaba.

De igual forma cuestioné que la incidentante no reviso
con detenimiento los ﬁtulos del inmuebl?, no gir6 los cheques
del pago ala propieter'é sino a nombre (;Ie Mario Algarin Pi6n
y sus hijos, personas gque no compartién apellidos con esa

persona.

Senialé que con la declaracion del abogado de Finza,

Jean Pierre Pretelt, se demostr6 que éste no revis6 de manera

juiciosa los detalles de|la tradicién del apartamento 1401 y

ni siquiera se percatd|de la existencia de una medida de .

embargo que pesaba sobre el inmueble, reconociendo en su
declaracion que elabord la minuta de escritura con un precio

muy inferior al avalGio catastral, contrariando lo previsto en

la Ley 223 de 1995.
|

Resalté que el testigo Hemel Noreﬁ;, comisionista en la
compraventa, indicé que el acuerdo estaba inicialmente
enfocado a la compral del apartamento 1501 del mismo
edificio, el que de acuerdo con lo establecido por la Fiscalia
era de propiedad de Rosa Jaraba Severiche, sin embargo, ni
en su declaracion en el tramite del incidente ni al momento
de la negociacion se lo mencioné a la sefiora Jacqueline
Susana Visbal, aspecto que ratifica L[a suspicacia en la
contratacion, ademaéas |de resaltar el hecho que siempre

estuvo en contacto con Mario Algarin Pién, cuando éste no

:
|
: 7
|
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|
era el propietario del bien y nunca exhibi6é poder para tranzar

o alquilar tal propiedad. ;

Concluyé que Finza Ltda «incumplié con una labor seria de
control» y por el contrario «facilité la consumacién de un negocio
altamente cuestionable», desconociendo incluso las reglas de
compliance, por lo que «este tipo de desidia necesariamente se le

transfiere a la entonces contratante». | .
:

Finalmente estim6 que la compradora tuvo un exceso
de confianza, desprendiéndose Acompletamente de la
negociacién, pues sb6lo se limité a vigjar y firmar,
desestimando las alertaé que se presentaban, como un valor
inferior al real, una dudosa forma de pago en délares, la
negociaciéon con un tercero que nc era propietario, el pago a
terceros ajenos al negocio, el pacto sobre un bien embargado
y el conocimiento que ella tenija de las circﬁnstancias del

i

conflicto armado colombiano.

EL RECURSO DE APELACION

i
I
t

1. El apoderado judicial de la incidentante solicité la
revocatoria de la decision de pﬁmer grado, para que en su
lugar se  levantara la medida cautelar impuesta al

apartamento 1401 del edificio Light Tower.

Indico que el examen de la diligencia y prudencia con la

que actud su asistida debia’ realizarse de cara a las
i

|



;f Segunda instancia 56075
. Justicia y Paz
Miguel Angel Melchor Mejia Minera

circunstancias que la rodeaban para el momento de la

negociacion, esto es, ‘que su domicilio y asiento principal
estaba radicado en Estados Unidos y por ello le era imposible
estar presente en todd el momento de la compra, razén por
la cual contraté a Finzja Ltda, de quien crey6 era idénea para

| I
adelantar los tramites pertinentes. |

Frente a las presuntas alertas levi(jlenciac’ias por el
Magistrado de primera instancia consideré que no eran
ciertas, pues frente al precio del inmueble, no tuvo en cuenta
que lo realmente pagado fue $173.000.000, valor superior al
avaltio del predio, si‘t?chién diferente es que en la escritura
se hubiese fijado una suma mucho inferior para efectos de

impuestos. |

Sumado a ello se tiene que el valor 1501* el cual se negocid
el apartamento respondia a las caracteristicas del mismo,
pues mas alla de los acabados y el piso en marmol, fueron
determinantes las averias y las grietas| en la fachada del
edificio, ademas de la crisis hipotecaria’ que se presentd en
Barranquilla desde el afio 2000 hasta el 2005, condiciones
que fueron utilizadas por la co’mpradoré para que se bajara
el precio. |
}

Considero el a quo que la Ley 223 dp 1995 imponia que
el valor fijado en la escritura no podia ser inferior al avaliio
catastral, no obstante desestimé que cu;a_ndo se protocolizo
en la notaria, ning(in inconveniente se présenté, mas cuando
el pago de derechos noteériales y registro ée calculaba a partir

del avaliio catastral independientemente del wvalor
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estipulado. Y en todo caso, cuandoc su asistida se percatd de
esa diferencia de valores, le fue éxplicado por el abogado de

Finza Ltda que se trataba de una costumbre mercantil.

Contrario a lo estimado por el a guo no tenia por qué
generar alerta en Jacqueline Visbal el tener que negociar con
Mario Algarin Pidn, quien no era el propietario del
apartamento, pues bajo el principic de confianza, no habian
razones para dudar que éste era el representante de la
propietaria del bien y estaba cfelegado para adelantar las
gestiones necesarias, pues mas alla de cerciorarse de un
poder que asi lo acreditara, a'si se lo hicieron saber los
empleados de Finza Ltda, entre éllos el asesor asignado para
la compra. Incluso, su asistida v la sefiora Rosa Jaraba
Severiche se reunieron sin que ésta manifestara su deseo de

. | . . . -
oponerse al negocio, por el contrario siempre se avizordé su

voluntad y libertad para realizarlo.

Frente al pago que efectud la sefiora Jacqueline Visbal
a terceros, indic6é que es costumbre en el pais distribuir en
vida la herencia a sus sucesores Y, so lo entendio su asistida
cuando le fue indicado que realizara el pago a la
descendencia de la propietaria del bien, por lo que tal
situacién no configuraba una alerta, tal como lo sefial6é el
Magistrado de primera instancia, mas cuando a través de

Finza se establecieron las pautas gue debian observarse en

la transaccion.

Ademas, que las personas a las que se dirigia el pago no

tuvieran los apellidos de la sefiora Rosa Jaraba o de Mario
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1

Algarin, para su as1st1da tampoco representaba una
situacién extrafa, plhes como ella mismo lo explicé, en
Estados Unidos es co‘stumbre que las mujeres pierden su
apellido al contraer matrimonio, por lo )que entendi6é que ese
era el caso de las hijas del sefior Mario Algarin, destinatarias

del pago de la vivienda adquirida.

También desestimé que generara sospecha en su
defendida el conocimiento que ésta tenia del conflicto armado
en Colombia y las protecciones especiales que la rodeaban
por ser ciudadana americana, pues lo cierto es que la
adquisicion del inmueble fue en el casco urbano de

Barranquilla y no en zona rural, donde realmente se

desarrollaron las hostilidades.

¢
!

No es cierto, co:@o lo sefial6é el a quo que Jacqueline
Visbal se limit6 a viajari para firmar, pues lo que se demostro
en el incidente es que a través de correos electrénicos ella

. :
estuvo pendiente de las actuaciones del corredor asignado y
en ningln momento s¢ excedié en la ci:onfianza, pues ella
misma explicé que la eleccién de la inmobiliaria radic6 en la
experiencia de la misma en el mercado y Fal conocimiento que

i

tenia de su representante legal.

Finalmente cuestiond la imposicion a un ciudadano del

comuin el obtener thos bancarios e informacién de

naturaleza reservada para establecer el perfil financiero y
patrimonial de un vendedor, como lo pretende el a guo, razén
por la cual debe entenderse que Jacqueline Visbal actud en

todo momento de buena fe exenta de culpa, cumpliendo con
|

'
t
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los requerimientos exigidos a :una persona prudente y

conforme a la normativa colombigna.
i
i

]
H

2. La representante del Ministerio Pablico también
solicito la revocatoria de la degisién de primer grado por
considerar que la sefiora Jacqueline Visbal si actudé con
buena fe exenta de culpa al adquirir el apartamento 1401,
razén por la cual debe accede;l*se al levantamiento de la

medida cautelar.

t

1
I

Sefialé que el Magistradd se refiri6 al exceso de
confianza por parte de la comp:radora y la serie de errores
que se presentaron en la negociacién, sin embargo, lo que
quedo6 demostrado es que esa negligencia debia reprocharsele
a los empleados de Finza Ltda y no a la sefiora Jacqueline,
en quien la primera instancia descargd la responsabilidad de
verificar los aspectos juridicos del inmueble, no constatar el
poder con el que actuaba Mario :Algarin y hacer una serie de
controles, cuando precisamente esa era responsabilidad del

asesor juridico y el agente Hemel Norefa.

Desconocié el Magistrado de primera instancia que la
sefiora Jacqueline Visbal actué como lo haria cualquier
persona que desee estar bien aisesorada, pues al no residir
en la ciudad de Barranquiila contratdb a una firma
inmobiliaria con mas de 40 afios de experiencia en el
mercado y cuando advirtié las circunstancias que el a quo
enlisté como sospechosas se lasI preguntd a los empleados de
Finza encargados de hacer los controles, siendo absueltos

cada uno de esos cuestionamientos.
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Destaco que la f 1rma de pago en doélares, no puede ser
considerado un aspecil“to sospechoso, Pues debe tenerse en
cuenta la situacién en la que se encontraba J acqueline
Visbal, quien desde el éﬁo 1986 residialen Estados Unidos y
al otorgarsele la posibilidad de hacer la transaccién en esa

moneda le brindaba comodidad.

Concluy6 que la incidentante actué como una persona
recta, honesta y bajo la buena fe cualificada, pues le compré
el apartamento a la sefiora Rosa Jaraba, legitima propietaria
de quien no tenia por éué sospechar que se tratara de una
testaferra de los herménos Mejia Munera, ademas siempre
estuvo al tanto de la negociacién mediante correo electrénico

y actud prudentemente|en todo momento.

NO RECURRENTES

l

1. La delegada de la Fiscalia solicité mantener incolume
la decision de primera instancia al considerar que las alertas
indicadas por el a quo si existieron, por giemplo el suscribir
una escritura ﬁﬁblica colocando un precio inferior al valor
del avaltio catastral, p?es contrario a io sefialado por el
abogado de la incidentante que la notaria hubiese accedido a
ello no lo avala, pues el|notario no establece la legalidad de

un contrato, simplemente es fedante de ;la voluntad de las

personas. |

: §
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De igual forma se opone al alegado principio de
confianza que indica el apelante, pues es un concepto del
derecho penal que no tiene aplicacién a esta situacion y en
todo caso, si lo que pretende establecer es que la seflora
Jacqueline podia negociar el apartamento con Mario Algarin
como si se tratara del verdadero propietario, debia verificar
la existencia de un poder por parte de la sefiora Rosa Jaraba,

mas alla de establecer si ésta actuaba con voluntad o sin

problemas mentales.

Precis() que si la sefilora Jacqueline hubiese actuado con
diligencia y cuidado, al verificar en el certificado de tradicion
y libertad del bien la existencia de una medida de embargo
debié haber actuado en otra forma y no continuar con la
transaccién, asi como debid generar alerta el pagar el dinero
a personas que no compartian apellido y pese a que el
apelante indicé que ello tenia justificacion en la costumbre

estadounidense, ello no fue tema de debate y por tanto no

puede ser admitido.

Destaco que Jacqueline Visbal no actudé con diligencia
ni prudencia, pues desatendio las situaciones sospechosas
que rodeaban la compra del inmueble con el animo
aprovechar una oferta comercial y es que su responsabilidad
en la transaccién no se le puede endilgar a la inmobiliaria,
pues era su deber realizar todos los controles exigidos a un
comprador, que debe verificar en bases de datos abiertas la

informacién del predio y del vendedor.

LA 2
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no se pronuncié sobre
sobre la actual situacic
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|
|

diferencia de lo considerado por la
sterio Publico, ﬁo podia delegarse la

inmobiliaria pués ello difiere. de los

e corretaje.

lel Fondo de Repéraci()n de Victimas
el recurso, limitandose a informar
n del inmueble y la negativa de los

r los canones de arrendamiento.

CONSIDERACIONES DE LA CORTE

1. Competencia.

De acuerdo con o

975 de 2005 y 32 numet

i
revisto en los articulos 26 de la Ley
al 3° de la Ley 906 de 2004, la Sala

es competente para px Off‘I‘lI‘ decision en este asunto.

Por razén del princi
esta circunscrita a los as
que le estén inescindible
analisis de la Corte se r

exteriorizados por el recu

2 CSJ AP, 28 jun. 2017, rad. 50368;

}
!

pio de limitacién, dicha competencia

pectos objeto de censura y aquéllos
mente ligados, razén por la cual el
estringira a los motivos de disenso

rrente?.

|
|
!
I
!
i
|

)
|
l

CSJ AP, CSJ SP, 7 jun. 2017, rad. 41320.
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2. Sobre el incidente de levantamiento de medidas

cautelares.

Conforme lo sefnala el artictio 17A de la Ley 975 de
2005, introducido por la Ley 1595 de 2012, «los bienes

eﬁtregados, ofrecidos o denunciados por los postulados para contribuir
a la reparacion integral de las victimas, asi como aquellos identificados
por la Fiscalia General de la Nacion en’ el curso de las investigaciones,
podran ser cautelados de conformidad con el procedimiento dispuesto

en el articulo 17B de la presente ley, para efectos de extincion de

dominio».

Frente a las medidas cautelares impuestas dentro del
proceso de Justicia y Paz pueden oponerse los terceros de
buena fe exenta de culpa que se sientan afectados con la
cautela y, para ello les corresponde promover el tramite
incidental contemplado en el articulo 17C de la Ley 975 de
2005, adicionado por el articulo 17 de la Ley 1592 de 2012,
con el fin de demostrar que tienen un mejor derecho sobre
éi bien ofrecido para ia reparacion de las victimas y que fue
adquirido de buena fe exenta de culpa, por lo que no debe

soportar las consecuencias de la extincion de dominio.

Con tal propoésito, el incidentante debe acreditar que:
i) adquirié el bien directa o indirectamente en el marco de
una actividad licita y, ii) que obré con buena fe exenta de
culpa o cualificada, es decir, demostrar que fue prudente,

diligente y mostré un cuidado extremo en su conducta.
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En efecto, el art

presume que las activ

diario se rigen bajo el

«las actuaciones de los p

deberan cefiirse a los posti

en todas las gestiones que
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iculo 83 de la Constitucién Politica
idades de las personas en su actuar
principio de buena fe, al sefialar que

articulares y de las autoridades publicas

Jlados de la buena fe, la cual se presumira

aquellos adelanten ante esta»r. (Subrayas

fuera de texto).

Empero, en detern
ha establecido la neces
de culpa o cualificads

Tribunal Constituciocnal:

sefalar que:

En estas ocasio

ninadas circunstancias, el legislador
idad de acreditar la buena fe exenta

1, pues como lo considerdé el Alto

nes resulta claro que la garantia general -

articulo 83 C.P.- recibe una connotacién especial que dice

relacion a la necesida
honesta, correcta ¢ ap
exento de error, diliger
perseguida y con lo
seflalados en la ley-.
casos, quien desee just
que de ellos se deriv

apropiada e irreprocha

Concepto que fue

[A] diferencia de

conciencia recta y hone

derecho exige dos ele

d de desplegar, mas alla de una actuacién

oyada en la confianza, un comportamiento
1te y oportuno, de acuerdo con la finalidad
s resultados que se esperan —que estan
'Resulta proporcionado que en aquellos
ificar sus actos, o evitar la responsabilidad
a, sea quien tenga dar pruebas, de su

ble conducta.s

ampliado por esa misma Corte al

i

la buena fe simple que exige solo una

sta, la buena fe cualificada o creadora de

mentos a saber: uno subijetivo y otro

objetivo. El primero hacde referencia a la conciencia de obrar con

3 C.C. C-963-1999
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lealtad, v el sesundo exige tener la seguridad de que el tradente

es realmente el propietario, lo cual exige averiguaciones

adicionales que comprueben tal situacién. Es asi que, la buena

fe simple exige solo conciencia, mientras que la buena fe

cualificada exige conciencia y certeza.

La buena fe cualificada o creadora de derecho tiene plena
aplicacién en el caso de los bienes adquiridos por compra o
permuta y que provienen directa o indirectamente de una
actividad ilicita. Es asi que, si alguien adquiere un bien con todas
las formalidades exigidas por la ley para adquirir la propiedad, y
si ese bien proviene directa o indirectamente de una actividad
ilicita, en principio, aquel adquirente no recibiria ningtin derecho
pues nadie puede transmitir un derecho que no tiene y seria
procedente la extinciéon de dominio; pero, si se actud con buena
fe exenta de culpa, dicho tercero puede quedar amparado por el
ordenamiento juridico al punto de considerarse que por efecto de
su buena fe cualificada se ha radicado plenamente el derecho de

propiedad en su cabeza, v por lo tanto sobre tal bien no podria

recaer la extincidén de dominio.

Pero, para su aplicacion, en los casos en que se convierte
en real un derecho o situacién juridica aparentes, para satisfacer
las exigencias de buena fe, se requiere el cumplimiento de los

siguientes elementos:

“a).- Que el derecho o situacién juridica aparentes, tenga
en su aspecto exterior todas las condiciones de existencia real, de
manera que cualquier persona prudente o diligente no pueda
descubrir la verdadera situacién. La apariencia de los derechos
no hace referencia a la acreencia subjetiva de una persona, sino
a la objetiva o colectiva de las gentes. De ahi que los romanos
dijeran que la apariencia del derecho debia estar constituida de

tal manera que todas las personas al examinarlo cometieran un
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errory creyeran queirealmente existia, sin existir. Este es el error

communis, error comtin a muchos.

«b) .Que

normalmente dentro

la

“c) Finalmente,

adquisiciéon del

~derecho se verifique

de las condiciones exigidas por la ley; y

!

se exige la concurrencia de la buena fé en

el adquirente, es decir, la creencia sincera y leal de adquirir el

derecho de quien es legitimo duefio”.4

3. El caso concreto.

3.1 Mediante decision de 30 de junio de 2015, un

Magistrado con Funciéon

de Control de Garantias de la Sala

de Justicia y Paz de Bogdté declard que el apartamento 1401

del edificio Light Tower uibicado en la calle 79 N°55-20 de la

ciudad de

Barranquilla‘,

identificado con matricula

inmobiliaria 040-275960, ostentaba vocacién reparadora y

por ende embargb, secue

stré y suspendid el poder dispositivo

sobre el bien, con fundamento en el ofrecimiento realizado

por Miguel Angel Melch

or y Victor Manuel Mejia Munera,

verbalizado por el primero en versiones libres llevadas a cabo

entre el 7 a 10 de junio de 20115, €l 23 de noviembre de 20116

y €l 29 de mayo de 20157,

en las que indicé que «los bienes que

acabamos de enunciar son prop1edades que yo no conozco, todos los

bienes eran de mi hermaﬂo estan a nombre de personas que

- 4 C.C. C-1007 de 2002

t

5Fls. 113 a 124 C. 1 Copia de imposicién de medidas cautelares entregado por el

opositor.
§T1. 28 a 57 C. Pruebas Fiscalia
7F1. 77 a 88 C. Pruebas Fiscalia
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trabajaron con él (...) fueron testaferrcs que trabajaron con él, a la

mayoria no los conozco»8.

3.2 De acuerdo con lo acreditado en el tramite
incidental, el 25 de agosto del afic 2003, mediante escritura
publica N°2.447° elevada ante la Notaria Primera del Circulo
de Barrangquilla, la sefiora Rosa Isabel Jaraba Severiche
transfirié a titulo de venta a favor de Jacqueline Susana
Visbal Rosales el derecho de dominio y posesion sobre el
apartamento 1401 del edificio Light Tower de Barranquilla.
Acto que se registro en el folio de matricula inmobiliaria
N°040-275960 el 10 de mdyb de 200410, Precisando la
compradora que el bien lo adquirid de buena fe y en todo

momento fue diligente y prudemnte, en tanto que estuvo

asesorada en la negociacion y tramite de la compra venta, de -

la inmobiliaria Finza Ltda.

3.3 Asi las cosas corresponde a la Sala determinar si
Jacqueline Susana Visbal Rosales compré el referido
apartamento 1401 del edificio Light Tower observando buena
fe cualificada en esta transaccion, tanto en el componente
subjetivo como objetivo o si como lo considerd el a quo, ésta
fue descuidada y excedio la prudente confianza que debia y

podia otorgar a la inmobiliaria.

3.3.1 La conciencia de Jacqueline Susana Visbal

Rosales al adquirir el apartamentc 1401 del edificio Light

8Fl. 8 C. Pruebas Fiscalia

? Flt 132y 133 C. 1 Copia de imposicién de medidas cautelares entregado por el
opositor.

'“Fl1. 129 C.1 Copia de imposicién de medidas cautelares entregado por el opositor.

2 O "'T’s
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Tower de Barranquilla, para determinar el componente

i

subjetivo de la buena fe exigida a ésta como compradora, es

asunto que debe valorarse conjuntamente con los supuestos

facticos que seguidamente se registran.

La capacidad ecdnémica por si sola no es suficiente

para adoptar la decision que en esta providencia se profiera,

pues las demas razones por su peso y 'solidez permiten no
: I

darle la razén a la opositora.

3.3.2 Ahora, frente

b
}

t
LN

al componente objetivo de la buena

fe cualificada exigida a Jacqueline Susana Visbal Rosales, tal

como lo sefialé el & quo, no acredité, que en su rol de

compradora del apartamento 1401 haya actuado con

diligencia y prudencia,

pues desatendidé ciertos elementos

que eran indicativos de una negociacién sospechosa, tal

COIm0 pasa a versec:

3.3.2.1 Senald la incidentante que pese a ser oriunda

de Barranquilla estuvol

ausente desde; 1986, cuando se

radic6 de manera permanente en Estados Unidos y que desde

esa fecha hasta diciembrie de 2002 no habia hecho presencia

en esa ciudad, pues

al haberse nacionalizado como

ciudadana americana en el afio 1996 y% laborar para una

empresa estadounidense le era vedado frecuentar su pais

natal, incluso cuandoc trabajé en el proyecto Cerro Matoso le

fue prohibido visitar a si
permanencia en el pais sg

el proyecto.

1 familia en Barranquilla, pues su

e limito al lugar donde se desarrolld

‘

_——
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Explicé que en diciembre de 2002, junto con su esposo
y su hija, disfrutaron las vacaciones en Cartagena y en
Barranquilla, observando que habia una gran oferta de
inmuebles, por lo que decidieron invertir en Colombia, pues
«ya para retirarnos queriamos estar en la tierra, con nuestra familia,
comprabamos acéd y dejabamos alquilado»!!; es asi, como buscaron
inmobiliarias, hallando a Finza Ltda, la que escogieron
‘porque su propietario Armando Saieh era amigo de su
cufiado y habia estudiado con eila en la Universidad del
Norte, ademés porque esa sociedac contaba con una filial en

Miami, lo que a su juicio le facilitaria adelantar cualquier

tramite. ’

Ante la premura de retornar a su hogar en California-
Estados Unidos, ella y su espcso se entrevistaron con
Armando Sahie, donde acordaron firmar un pacto de
exclusividad para la asignacion de Hemel Augusto Norefa,

agente encargado para buscar el inmueble.

Una vez arrib6 a Estados Unidos, estuvo en permanente
contacto con Hemel Augusto Norefia a través de correo
electrénico, pues como €l mismo lo afirmé en declaracion de
5 de febrero de 2019 «mantuve un contacto de casi 6 meses de estar
mandando informacién, devolviendo apartamentos, o sea no fue un
cliente tipico (...) yo le pasaba fotos de los inmuebles de las
caracteristicas que ella queria (...) ella también quiso ver casas a las
afueras, en Puerto Colombia, vimos lotes, todo lo'que salia en oferta se

la iba pasando a ella»'? y destacdé que dentro de esos

apartamentos le habia enviado fotos del 1501 ubicado en el

I Rec. 1.28.30 audio 1 de 4 de febrero de 2019
12 Rec. 25.49 audio de 5 de febrero de 2019
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ll

edificio Light Tower, sin embargo, ese fue vendido antes que

Jacqueline Susana regresara a Colombia.

f

Tanto Hemel Augpsto Norefia como Jacqueline Susana

Visbal precisaron que
regresaron a Barrangu

aprovecharon para vis

habian preseleccionadao,

para julio de 2003 ella y su familia
illa por casi dos semanas, tiempo que

itar cada uno de los inmuebles que

1
no obstante a tres dias de su retorno

a Estados Unidos no habian encontrado un inmueble que se

ajustara a sus requet
agente inmobiliario
propietario queria pone

a visitarlo, quedandoc gr

imientos, 31endo anunciado por el
que Finza Ltda administraba el
apartamento 1401 del edificio Ligh‘t‘ Tower y que el
rlo en venta, por lo que decidieroh ir

atamente impresionados con la vista

y los acabados, razén por la cual decidieron hacer una oferta

formal.

Como lo senalaron

de J acQueline, ella y su

|
los dos testigos, el dia antes del viaje

esposo acudieron al Hotel El Prado,

donde Hemel Augusto Norena le presenté a Mario Algarin

Pi6én como el propietario

a un acuerdo sobre el p:
suscribir al dia siguien
obstante ella no la firmd
razoén por la cual decidie
para que luego de cor:

Susana, €l la firmara a s

del apartamento con quien llegaron
recio y la forma de pago, decidiendo
te la promesa de compraventa, no
porque habia una serie de errores,
ron otorgarle un ipoder a su cunado
regida y aprobada por Jacqueline

u nombre.

i
i

3.3.2.2 Este recuento evidencia que Jacqueline Susana

Visbal no fue cautelosa

al momento de suscribir o autorizar

I
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la promesa de compraventa, oportunidad en la que de
acuerdo con el articulo 1611 del Cédigo Civil nacia la
obligacién contractual, pues nétese que como ella misma lo
indicé, la razén para no firmar dicho documento fue por
errores respecto de la responsabilidad del vendedor en las
reparaciones del inmueble, pero de ninguna forma se detuvo
la compradora a realizar un estudio de titulos del bien que

iba a adquirir o indagar sobre los antecedentes personales de

los propietarios.

Incluso, cuando ya retorné a Estados Unidos cruzo
diferentes correos electronicos conr Hemel Augusto Norena,

asi: ,

Primero me expandi en los arreglos que no aparecian en la
promesa, la otra cosa es que aparecia como vendedor, ya no el
sefior Mario Algarin, por qué €l no estéd aqui? Aparece una sefiora
Rosa Jaraba Severiche y yo pregunté, pero si hablamos con €l
seflor Mario Algarin, por qué €l no esta aqui sino esta sefiora Rosa
Jaraba Severiche. Entonces Hemel nos explica que es la suegra,
que por cuestiones de edad, ella cuando nos entregd los
apartamentos para ser administrados en Finza, ella fue a Finza y
entregd un poder para que el sefior Mario actuara a su nombre,
pero como €l no es el duefio sino el representante en la
compraventa, aun cuando tiene el poder para negociar en su
nombre, el nombre de él no puede estar en ese papel, tiene que
estar el nombre del duefio actual (...) y asi siempre hemos

administrado los inmuebles dela sefiora Rosa Jarabal3.

Y pese a evidenciar tamafia inconsistencia, Jacqueline

Susana no exigié la exhibicién del documento mediante el

B Rec. 2.28.58 audio 1 de 4 de febrero de 2019
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[
cual Mario Algarin Pidn estaba autorizédo para administrar
las propiedades de la ;seﬁora Rosa Jaraba, ni siquiera pidi6é
comunicarse directamente conla verdadera propietaria para
indagar sobre la voluntad de vender él apartamento 1401,

s6lo se conformé con el dicho del vendedor, sin ningtn

soporte. | :

i

Sumado a ello,: cuando Jacqueline Susana Visbal
conocio el folio de ma;tricula inmobiliaria del inmueble que
iba a adquirir, no soélo evidencié que quien aparecia
registrada como propietaria era Rosa J araba Severiche, sino
que también observo que figuraba una anotacion de embargo
por parte del Banco Agrario, situacion que s6lo amerité de su
parte una indagacién con Hemel Augusto Norefa, quien le

respondi6é mediante correo electronico dIe 17 de julio de 2003,
asi: I

[Algui estuvo Mario Algarin, sac:etmos un certificado de
tradicién y hay una| hipoteca que no es de él sino del anterior
propietario, pero ya estad cancelada asi que no hay porqué
preocuparse, solo 1"alta registrar el f)ago en la oficina de
instrumentos pl’lbliccﬁs, de todas manera$ en la promesa de venta,
en la clausula décima primera yo coloqﬁé la aclaracién de esto y

coloqué que para la firma de la escritura ellos presentarian el paz
{

y salvo del pago de esta obligacion (...)14.
!

Pese a la evidente irregularidad,{' ello no amerité de
Jacqueline Susana Visbal que exigiefa una certificacion
expedida por parte del{Banco Agrario en la que diera cuenta

realmente de la situacion juridica del inmueble y pese a que

1 Fl. 166 AZ2 pruebas del opositor

25

P
, e
r “\‘L
| £y, ™

e



Segunda instancia 56075
Justicia y Paz

Miguel Angel Melchor Mejia Mtnera

se solucion6 dicho inconveniente el 17 de junio de 2003,
cuando en el folio de matricula inmobiliaria N°040-275960,
se inscribié la anotacion N°11 en la que se especifica
«cancelacién embargo ejécutivo con acciéon mixta Rad. 033-2001
(CANCELACION) (... De: Banco Agrario de Colombia. A:
Construcciones Jurado»!5, lo cierto es que esta situacién debid
alertarla para que previo a la suscripcion de la promesa de
compraventa y de la escritura ptublica exigiera de la
inmobiliaria Finza Ltda un reporte detallado de la cadena de
tradentes o incluso ella misma debié haber desarrollado esa
labor y haber adelantado indagaciones del por qué en la

negociacion se estaban presentando varias inconsistencias

que revelaban hubiese faltado a la verdad.

Y es que si bien la opositora no residia en Colombia
desde la década de los 80°s y no estaba actualizada en
normas tributarias y comerciales, lo cierto es que desde su
experiencia como compradora ténia conocimiento de los
tramites que debian surtirse para la adquisicién de un bien
" inmueble, pues de la misma declaracién rendida por
Jacqueline Susana Visbal v de lo contenido en el informe
N°4100/6-0275 SAC —CALI y 403189 SAC Nivel Central, se
extracta que ésta adquirié6 un apartamento en la misma

ciudad de Barranquilla el 2 de agosto de 198316,

Es asi como no resulta admisible que la opositora
seflalara haber sido asesorada por Hemel Augusto Norefia y

por Jean Pretelt Mayorga, abogado de Finza Ltda, pues mas

¥ F1. 128 C. 1 Copia de imposicién de medida cautelar entregado por el opositor
6 F1. 208. Carpeta pruebas Fiscalia
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alla de las explicaciones otorga|das por aquéllos,
indudablemente, si Iawﬁ‘ compradora hubiese sido diligente y
prudente, habria exigiiyr o soporte documental y normativo de
lo indicado por estas p; rsonas. Y ha deb|ido apersonarse para
investigar la informacibn que no correspondia a la verdad en
relaciéon con las persénas que aparecén como propietarios
reales y los que le faéron mencionados en un principio, lo
que también la obligaba a indagar por la ilicitud de sus

actividades, patrimonio e inmueble vendido, -asi como por

todos sus antecedentes.

3.3.2.3 Expiicé gl abogado Jean Pretelt Mayorga que
como jefe del departamento juridico de Finza le correspondia
revisar la documentacién para édelantar cualquier
negociacion en la que participara la inmobiliaria y por eso fue
quien realizd la promesa de compravehta del apartamento
1401 del edificio Lighl_t Tower, resefiando que al hacer el
estudio de titulos no encontré ninguna irregularidad,

concluyendo que «el negocio en si, a la luz de mi revision, a la luz de
|

mi tamiz, se hizo dentro de los parametros comerciales que establece
:

la ley civil»17,
|

! .
Resalté que ese inmueble estaba siendo administrado

por la inmobiliaria desde hacia mas!de 1 afio y que la

propietaria Rosa Jaraba Severiche hab‘ia indicado en Finza
Ltda que Mario Algarin;; Pién era quien estaba autorizado para
estar pendiente del inmueble y recoger los cheques producto
del arriendo. Versién gue encuentra Solporte en lo precisado

por la entonces jefe de cartera Inés Bolivar Silva, quien

7 Rec. 2.28.50 audio 2 de 4 de febrero de 2019
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explicé que Mario Algarin Pién era el yerno de Rosa Jaraba
Severiche y tenia autorizacion por parte de ella para recibir

los cheques del arriendo y en general para atender las

necesidades del inmueble.

Sin embargo, era obligacién de Jacqueline Visbal
Rosales exigir al abogado Pretelt Mayorga la remision del
estudio de titulos que éste habia efectuado, para asi
constatar que todo estuviese en orden, verificando los
antecedentes comerciales y personales de Gustavo Jurado,
representante legal de la constructora del edificio Light
Tower, de Rosa Jaraba Severiche, primera propietaria del

apartamento 1401 y de Mario Algarin Pidén, representante de

ésta.

De haber efectuado este ejercicio, o de exigirlo a la
inmobiliaria Finza Ltda, habria ercontrado en las bases de
datos publicas de la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos de Barranquilla, s6lo con el ntimero de cédula de
Rosa Jaraba Severiche, qﬁe a su nombre estaban registrados
11 inmuebles, 4 de ellos en el edificio Light Tower, tal como
lo constatoé la Fiscalia con informe de 15 de marzo de 201918,
Circunstancia que a todas luces es llamativa y genera;?ia al

menos la inquietud por establecer quién era esa persona.

Asi, no es cierto como lo indica la defensa de la
opositora que no le era posible sospechar de quien actuéd
como vendedora, ya que de esa forma su defendida debia

recurrir a todas las entidades del Estado y solicitar

8 71, 8v C. anexos complemento informe del 30 de octubre de 2018
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informacién, que no es de imposible obtencion, no obstante,
!
como se dijo en lineas anteriores, el haber determinado el
. .. . ‘ .
numero de propled?des registradas en la ciudad de

Barranquilla por la seﬁora Rosa J arabé, va era llamativo.

|

]

|

Ahora bien, auﬂque el abogado ; de Finza Ltda Jean

Pierre Pretelt Myorga fnanifesté que:

Yo pertenezco,

b
|

I
I
}

: I
a una unidad, al grupo Aliados del Ejército y

pertenezco a una seccional que se llama inteligencia, nosotros

pedimos a veces apoyo cuando hacemos negocios, para establecer

si en verdad estamos con el vendedor y comprador, cuando ya ha

pasado el suceso, e

persona me colabo:
nosotros mno encos
sociedad legalmente
averiguaciones respe
Jurado, un tal Gy
antecedentes judi
posteriormente hiciz
encontramos que la
algo que pueda enlg
que nosotros Finza

alguna demanda ¢

mpezamos a hacer las averiguaciones y una
r6 para establecer {si habia algo oscuro y
‘}tramos nada oscﬁro, encontramos una
éonstituida en Camara de Comercio, hicimos
=cto de la persona, 1%1 persona era de apellido
Istavo y nos dimos cuenta que no tiene
riales, no estaba  siendo investigado,
nos averiguaciones de la sefiora Rosa y no
sefiora Rosa o el sefior Mario Algarin tuviera
decer (sic) o enturbar (sic) la negociacién o
inmobiliaria nos podemos ver inmersos en

rdinaria por indemnizacién de dafios y

perjuicios por mala fsesoriaw. (subrayas fuera de texto).

Lo cierto es que ¢

[

>sas indagaciones las efectud sélo con

l
posterioridad a que la Fiscalia iniciara el proceso de extincién

de dominio sobre el epartamento 1401, situacidén que como

a la desidia y desatencion por parte de
|

lo indico el a quo revel

los empleados de Finza Ltda. |
!

Y Rec. 2.20.01 audio 2 de 4 de febrero 2019
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3.3.2.4 Si bien Jacqueline Visbal Rosales fue prudente
al contratar los servicios de la inmobiliaria Finza Ltda, ello
no la eximia de vigilar que la empresa actuara con total
cautela y efectuara un verdadero y objetivo estudio de titulos
del bien, no bastaba, como lo afirmé el a quo en considerar
la experiencia de la inmobiliaria en el mercado, sino que
debia exigir que actuara diligentemente en la negociacion e

indagar y verificar para tener certeza acerca de la licitud de

la entidad y de la operacién encomendada.

No puede perderse de vista que entre Jacqueline
Susana Visbal y Finza Ltda se celebré un contrato de
corretaje inmobiliario, donde la jurisprudencia en materia
civil ha sostenido que da labor del intermediario se agota con el
simple hecho material de acercar a los interesados en la negociacion,
sin ningn requisito adicional?®», de suerte que la opositora no
podia simplemente desentenderse de sus obligaciones como

compradora prudente, sino que le era imperativo asumir esa

carga o exigirsela a la inmobiliaria.

Aunque el articulo 134421 del Cédigo de Comercio le
imlﬁone al corredor la obligacion de establecer en el marco de
su especialidad actos de verificaciéon de las circunstancias
que rodean el negocio juridico en el que intermedia y, el
articulo 1345 ibidem le obliga al corredor a actuar con buena
fe vy lealtad so penét de ser suspendido en el ejercicio de su

cargo; la inobservancia de estas normas por parte de Finza

%0 SC17005-2014, rad. n°. 11001-31-03-034-2004-00193-01del 12 de diciembre de

‘2014
21 E1 corredor debera comunicar a las partes todas las circunstancias conocidas por

€l, que en alguna forma puedan influir en la celebracién del negocio
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Ltda, en ninguna forma eximian a la

prudente y diligente

responsabilidad de 1a
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| |
 opositora de actuar

|
mente, pues lo cierto es que la

inmobiliaria es un aspecto diferente

que de ser el caso debe debatirse en marco de un proceso

civil, pues como lo ha

los casos en que [el cor

seflalado la doctrina especializada «en

redor] actué negligentemente y se deriven

perjuicios, respondera hasta por culpa leve y!'debera indemnizar a su
i

encargante»?2,

3.3.2.5 Sumadc

como lo considerd

Sr,

k!
4

a las irregularidades ya enlistadas,

el Magistrado de primera instancia,

ensombrecia la negociaciéon el bajo precio sobre el cual se

adquiri6 el bien, pese g las suntuosidades y acabados con los
)

que contaba el apartamento 1401, pues.no desconoce la Sala

que el inmueble y en general el edificio presentaban algunos

dafos, no obstante, es‘f factor no era suficiente para aceptar
| '

sin dubitacion alguna que el precio convenido era
[ '

sospechoso.

|

En efecto, precisdé Jacqueline Suséna Visbal que desde
el dia en que visitaron por primera vez el inmueble, Hemel
Augusto Noreia le informoé que generalrhente tenia un precio
que oscilaba entre $200.000.000 y $250.000.000 pero que
ese apartamento y todos los que alli estaban en venta los

dejaban por debajo Ae ese monto, pﬁes el edificio tenia

problemas de grietas, ademas, Jacqueline observé que en la

cocina y en el bafio habia un «parche de humedad», las

puertas de la cocina estaban dafiadas, una lampara partida

22 Broseta, Manuel. Manual dellderecho mercantil. Ed. "Tecnos, Madrid 1976. P.426.
Citado por EDUARDO ESPINOSA BENEDETT en
h‘rtps://1'epository.javeriana.edu.co/bits’tream/handle/l0554/9993/EspinosaBenedettiEduardo2012.pdf?s
equence=1&isAllowed=y l

[
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y €l cielorraso del balcén destrozado, por lo que si lo adquiria

debia realizar estos arreglos.

De la situacion del edificio dio cuenta Hemel Augusto

Norenna e Inés Bolivar Silva, al relatar que «el edificio tenia
problemas en la fachada, que estaba todo cuarteado, pero era un dafio
que el constructor tenia que arreglar, eso hacia que los apartamentos

para ese momento se vendieran a un buen precion23,

Aunque entiende la Corte que esta clase de dainos
afectan el precio que se pacta al momento de adquirir un
inmueble, lo cierto es que la misma Jacqueline Susana
afirmé que la grieta en la fachada del edificio no era un dano
éignificativo vy que facilmente podia arreglarse, razon por la
cual no habria lugar a la depreciacion exorbitante del

apartamento, ademas los dafios al interior del inmueble

tampoco eran significativos.

Aun, aceptando que la propietaria Rosa Jaraba
estuviese desinformada sobre el real estado de su propiedad,
lo cierto es que Jacqueline Susana, de haber sido prudente
en el desarrollo de la negociaciéon, habria podido indagar con
los vecinos de ese' apartamento sobre su precio, mas cuando
Hemel Norenia ya ie habia informado que un apartaménto de
esas caracteristicas se cotizaba en un valor muy superior, sin
embargo, la opositora ninguna actuacion llevé a cabo ni

genero suspicacia este reducido valor.

# Rec. 46.37 audio 2 de 5 de febrero de 2019
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Sefiald el opositor-que a su defendida se le explicé que
el sector inmobiliario en Colombiai y en especial en
Barranquilla se enco1 traba frenado, no obstante, Hemel

J‘
Augusto Norena e Inés Bolivar — jefe .de cartera de Finza,

precisaron que ese fenémeno se ' presentaba en la

construccién de viviendas, de suerte que era facil colegir que
; !

los precios en los inmuebles usados debian ser mas altos,

dada la abundante demanda, pues ante la inexistencia de

proyectos nuevos la oferta se centraba en la adquisicion de

vivienda usada.

|
|

Empero, asumiendo en gracia de discusién que los

dafios observados por la opositora en el bien incidieron en el

precio del inmueble, no entiende la Sala las razones que

llevaron a la opositorala continuar con el negocio sin que se

generara- suspicacia o0 sospecha alguna, cuando en la

escritura publica se registro el precio | del apartamento en

$100.000.000 pese a que se pactd un pago de $173.000.000.

No puede compartir la Sala la explicacién que de esta

! -
situacidon otorgaron la opositora y los empleados de Finza

Ltda como Hemel Norsiia y Jean Pierre Pretelt, en el sentido
!
que era una practica comercial fijar en la escritura publica

un precio menor al realmente pagado, pues aun cuando no

se desconoce que en Colombia se desarrolla esa practica, lo

cierto es que de ninguna manera pude establecerse un precio

inferior al del avalto

Estatuto Tributario en
ley 223 de 1995, norma

s

apartamento 1401) y ¢

catastral, ya qué asi lo contempla el
su articulo 90 (y?asi estaba previsto en la

vigente' para la época de la compra del

la costumbre no puede

laramente,
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sobreponerse a la ley; luego cohonestar con conocimiento
para faltar a la verdad en un documento pﬁbliéo no es obrar
de buena fe ni tampoco hacerlo sin culpa, porque ese precio
la obligaba a verificar la procedencia y antecedentes de

personas mnaturales, juridica e inmuebles objeto de

negociacion.

3.3.2.6 Finalmente y tal como lo advirti6 la primera
instancia, a la cadena de irregularidades se sumaba una que
representaba especial extraiieza y alerta, y que J acqueline
Susana Visbal desatendié sin requerir ninguna justificacion,
y es la referente a la forma de pago ;que se estableci6 por parte
de Mario Algarin Pié‘n, a partir de la cual se distribuia el
dinero en diferentes personas, supuesto evidente que excluye
la verdad, la buena fe y el obrar exento de culpa para.indagar

si el negocio tenia o no vinculos ilegales o ilicitos.

En primer orden, debe destacarse que Mario Algarin
Pién dispuso la entrega de los cheques -que soportaban el
pago del apartamento a Maria Revollo y Karen Baréon?# y con
posterioridad a Inés de VaronZ25, sint embargo, es extrafio que
quien sélo tenia “poder” para representar los intereses de
Rosa Jaraba en la negociacion también designara a terceros
para recibir el pago y esta situacién no fue llamativa para la
opositora, quien de ninguna forma verifico que ese fuera el

designio de la real vendedora.

2 BL. 335 AZ2 Pruebas del opositor
2 FlL 338
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|

"En segundo lugar, pese a qué Jacqueline Visbal

manifesté que Mario Algarin le indicé que el pago se haria a

sus familiares, ésta no constaté dicha informacién, mas

cuando debia advertir

que las;personas receptoras del pago

no compartian los apellidos de Rosa Jaraba Severiche ni de

su presunto representante Malf“io Algarin.

Contrario a lo expuesto por el abogado de la opositora

no se puede afirmar

que Jacqueline Visbal pudo pensar

desde su experiencia que al tratarse de mujeres residentes

en Estados Unidos, éstas hubiesen tomado el apellido de su

esposo, pues esa es una elucubracion del abogado que no

responde a lo informado por Jacqueline Visbal en el

desarrollo de su declaraciéon, quien al ser indagada sobre este

hecho se limité a indicar que no tenia por qué dudar cuando

el mismo vendedor se

lo habia pedido. |

Advierte la Sala que J acqueline Visbal si tenia razones

para dudar de esa exigencia pues al no efectuar la entrega

del dinero a la real propietaria del bien estaba participando

en un negocio subrepticio con el fin de diseminar el producto

l ’ L2
de la venta del inmueble, siendo ello una condicién que

claramente debia genﬁfar alerta para que ejecutara todos los

actos de indagacién requeridos y se pudiera considerar que

obré exenta de culpa.

Asi las cosas, tal como lo coligi6 el Magistrado de

primera instancia, Jacqueline Susana Visbal no actudé de

manera diligente, pr

i

1dente, ni hizo, todas las gestiones

necesarias para la adquisicién de un inmueble, lo que lleva a

t
i
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establecer que aun siendo compradora de buena fe, ésta no
puede ser calificada como exenta de culpa, por lo que la Sala
confirmara la decisién de primer grado y en consecuencia no

levantara la medidas cautelares impuestas.

En meérito de lo expuesto, la CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA, SALA DE CASACION PENAL,

RESUELVIZ:

Primero. Confirmar la determinacion del 25 de julio de
2019 proferida por el Magistrado de Control de Garantias del
Tribunal Superior de Barranquilla, por las razones expuestas

en la parte motiva.

Segundo. Devolver la actuacion al Tribunal de origen e

informar que contra esta decision rno procede recurso alguno
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