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1.- VISTOS

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la
fiscal, el defensor del denunciante José Manuel Hernandez Franco, y el
representante de las victimas Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez
Gonzalez, contra la decision proferida el 1 de diciembre de 2023, por el Juez
Veinticinco Penal del Circuito de Medellin, de no acceder a la cancelacion de

registro obtenido fraudulentamente.
2.- ANTECEDENTES Y ACTUACION PROCESAL

2.1. El 19 de abril de 2023, José Manuel Hernandez Franco, Notario
Unico de Caldas, instauré denuncia penal en contra de Héctor Luis Betancur
Castano y Cristian Camilo Betancur Castafio, por la presunta comision de los
delitos de estafa, falsedad ideoldgica en documento publico y fraude procesal.

Encontrandose la actuacion en indagacion.

2.2. En audiencia del 13 de julio de 2023, se sustentd la peticion de

cancelacién de registro obtenido fraudulentamente asi:

2.2.1. Fiscalia
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Explicé que la investigacidon se encuentra en etapa de indagacion por el
delito de obtencién de documento publico falso en contra de Héctor Luis
Betancur Castafio y Cristian Camilo Betancur Castafio, en tanto, al parecer
indujeron en error al Notario 17 del Circulo de Medellin, a fin de que realizara
una escritura publica de hipoteca sobre un bien que ya habian vendido a
Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzalez, por valor de
$698.000.000 que fueron debidamente pagados, esto aprovechandose de que
la venta no habia sido registrada en la Oficina de Instrumentos Publicos
figurando aun como propietarios; con lo cual, también se defraudd
econdmicamente a los acreedores hipotecarios quienes no recibieron el pago
de intereses por el préstamo de $300.000.000, debiendo acudir a la jurisdiccion

civil.

Resaltd que la denuncia fue presentada por el Notario Unico de Caldas, Dr.
José Manuel Hernandez Franco, en tanto, evidencié que se presentaron a la
notaria Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian Camilo Betancur Castafio, en
calidad de vendedores, con el fin de otorgar escritura publica de compraventa
N°455, sobre el local comercial N°124 ubicado en el Centro Comercial
Monterrey, habiendo recibido el valor total de la compra, pero por llamada que
le realiz6 el contador de los compradores Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan
Rafael Vélez Gonzalez, se comprob6 que el bien no figuraba a nombre de
ellos, por lo que, se procedié con la liquidacién de rentas departamentales y
registro de instrumentos publicos, pero fue devuelta con la nota de que al
inmueble le figuraba un embargo, constatandose que los hermanos Betancur
Castafio posterior a esa venta, constituyeron sobre ese bien una hipoteca
abierta sin limite de cuantia — Escritura N° 2022 del 10 de septiembre de 2021-
a favor de varias personas, afectacion que fue ordenada por un juzgado civil y

gue se encuentra pendiente de remate.

Indicé que el denunciante, a través de una investigadora dactiloscépica
pudo determinar, segun el examen de las huellas de Héctor Luis Betancur
Castanio y Cristian Camilo Betancur Castafio, que en efecto hipotecaron el local
comercial que previamente habia sido vendido a Juan Rafael Vélez Gonzalez y

Blanca Cecilia Guerra Valle.

Refiri6 que obran en la actuacién los siguientes elementos:
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- Escritura Publica N° 455 del 9 de marzo de 2020, Notaria Unica de
Caldas. —venta del inmueble a Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael
Vélez Gonzélez -

- Escritura Publica N° 2002 del 10 de septiembre de 2021. —Hipoteca-

- Escritura Publica N° 279 del 13 de febrero 2020, Notaria 22 de Medellin
—compra del bien por parte de los denunciados-

- Declaracion jurada de Blanca Cecilia Guerra Valle.

- Ampliacion de denuncia

- Declaracion de Luz Marina Jaramillo Franco y Liliana Patricia Agudelo
Franco.

- Declaracion de Jairo Andrés Sepulveda Herrera. —contador de Blanca
Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzéalez-

- Copia contrato de promesa de compra venta entre los denunciados y las
victimas.

- Certificado de libertad y tradicion.

- Certificado de matricula inmobiliaria 001492129 — ver anotaciones N° 29,
30y 31-.

- Copia expediente digital del Juzgado Primero Civil de Ejecucion de
Sentencias.

- Certificado expedido por el Juzgado Primero Civil de Ejecucién de
Sentencias que evidencia que el inmueble esta legalmente secuestrado.

- Informe investigador de campo realizado por perito experto en

dactiloscopia.

Describié que las conductas al parecer realizadas por Héctor Luis Betancur
Castano y Cristian Camilo Betancur Castafio, se encuadran en los delitos de
obtencion de documento publico falso y estafa —arts. 188 y 146 del CP-; y
atendiendo a que Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzélez
son las victimas que tienen un interés legitimo para que el bien sea saneado,
pues la hipoteca se realiz6 cuando los indiciados ya no eran los propietarios del
mismo, y teniendo derecho a que las cosas vuelvan al estado en que se
encontraban, evitandose que el delito y el perjuicio se prologue en el tiempo,
solicité de conformidad con el articulo 101 de la Ley 906 de 2004 se cancele la
escritura publica N° 2022 del 10 de septiembre de 2021, mediante la cual, se
protocolizé la hipoteca y la anotacion N° 30 del 30 de septiembre de 2021

donde fue registrada ante la Oficina de Instrumentos publicos.
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Agregd que, si bien existen otras victimas, como los acreedores
hipotecarios, debe otorgarsele prioridad a Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan
Rafael Vélez Gonzalez, por ser los primeros adquirientes del bien y quienes
fueron desconocidos al momento de hipotecarse afectando sus derechos;
adicionalmente, los indiciados se presentaron a la agencia de arrendamiento
del local comercial a fin de indicar que no hicieron la venta del mismo sino una
cesion de ese contrato, generando que los sefiores Guerra Valle y Vélez
Gonzélez no percibieran los canones privandolos del uso y goce del mismo;
sumado a que no puede omitirse que cursa un proceso ejecutivo estando el

bien pendiente de remate, lo que les generaria un dafio mayor.

2.2.2. Ministerio publico.

Solicitd se acceda a la pretension de la fiscal, aclarando que el ente
persecutor estda en mora de acudir ante el juez de garantias a solicitar la
respectiva orden de captura y realizar imputacion, lo que hubiese facilitado la
peticion de cancelacion de registro; y agregd que a su juicio los acreedores
hipotecarios no estan exentos de culpa, pues debieron verificar si los indiciados

seguian siendo propietarios legitimos.

2.2.3. Representante acreedores hipotecarios (Maria Magdalena
Angel Tamayo, Juan Fernando Quintero Hernandez, Aura Cecilia Hernandez
Hernandez, Nohelia de Jesus Ramirez Hernandez, Marta Cecilia Hernandez y
Luz Estela Londofio de Gomez).

Resaltdé que sus representados son acreedores de buena fe exenta de
culpa, y fue el Notario Unico de Caldas quien omitio el principio de publicidad
del acto, existiendo un nexo causal entre lo realizado por los indiciados y el
funcionario publico quien dej6é engavetada por afio y medio la escritura publica;
agregd que al momento de estudiar el certificado de libertad y tradicion no
advirtid que hubiese sido obtenido de forma fraudulenta, pues claramente se
evidenciaba quienes era los propietarios, entonces, si el Notario hubiese hecho

lo que le competia esto no hubiese sucedido.

2.2.4. Representante denunciante José Manuel Hernandez Franco —

Notario Unico de Caldas-.
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Solicitd se acceda a la pretension, en tanto, se ajusta a lo dispuesto en
articulo 101 de la Ley 906 de 2004 y sentencia C-060 de 2008, que indica que
las medidas de cancelacion de registros falsos son necesarias para el
restablecimiento de los derechos de las victimas siempre que exista certeza del
caracter apocrifo de los titulos de propiedad o registros fraudulentos, sin que

ello este atado a una sentencia condenatoria.

2.2.5. Representante de las victimas Blanca Cecilia Guerra Valle y

Juan Rafael Vélez Gonzalez.

Indic6 que no existe cuestionamiento alguno acerca de que Blanca
Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzalez compraron un local
comercial otorgandose la respectiva escritura publica, pero mientras se
efectuada el registro los vendedores hipotecaron el bien a terceras personas,
por tanto, existe una tipicidad objetiva del delito de estafa, falsedad en
documento o fraude procesal, y por ello precisamente el Notario de Caldas

formulé la denuncia.

Explic6 que no hay duda tampoco sobre la pertinencia de la medida a
favor de quienes después de pagar $700.000.000 por un local, se han visto
privados de la posibilidad de registrarlo y de percibir los arrendamientos, por

tanto, debe protegerse los derechos de los primeros afectados o adquirientes.

2.3. Los dias 9 de agosto, 23 de septiembre, y 27 de octubre de 2023, se
adelantaron audiencias en las que nuevamente y en igual sentido los
intervinientes hicieron alusion a la peticion, terminando el juez en la ultima
diligencia por vincular a un tercero que pudiese verse afectado con la decision,

esto es, Eduardo Jaramillo Londofio, quien solicitd un embargo de remanentes.

3.- DECISION

Mediante decision de 1 de diciembre de 2023, el juez de instancia nego
la peticién de cancelacién de registro obtenido fraudulentamente, al considerar
gue, si bien hubo mala fe de los indiciados al haber recibido el dinero de la
hipoteca, y a su vez, un engafio economico con Juan Rafael Vélez Gonzalez y
Blanca Cecilia Guerra Valle; lo que hicieron ellos fue aprovecharse de una
situacion ajena por fuerza mayor derivada del hacinamiento por la pandemia
del COVID.
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Entonces, en este caso podria tipificarse el delito de alzamiento de
bienes, mas no el de la estafa pues no se configuran los elementos del tipo, en
tanto, la premeditacion o planeacion para el engafio fue posterior, cuando los
indiciados se percataron de que no habia sido registrada la escritura e hicieron

la hipoteca.

Considerd que los derechos de buena fe deben ser respetados, y la
Corte ha indicado que en el sistema de registro de instrumentos publicos hay
una prioridad o rango, asi el articulo 3 Literal C de la Ley 1579 de 2012,
establece que salvo las excepciones establecidas en la ley el primer acto
registrable que se radique tiene preferencia sobre cualquier otro que se haga
con posterioridad aun si hubiese sido expedido con fecha anterior, igualmente,
el Consejo de Estado ha explicado que ese principio impone al registrador
hacer las inscripciones segun el orden en que sean solicitadas, implicando esto

que los turnos sean inalterables.

Advirtid que el primero en el tiempo lo es en el derecho, por ello no se
puede anular el titulo a los acreedores hipotecarios, y tampoco existen las
pruebas suficientes o elementos para hacerlo, en tanto, no se advierte que
hubiesen sido obtenidos fraudulentamente a pesar de que sean parte de un
fraude, y reiter6 que la estafa exige previamente planeacion, maquinacion,

engafo, o falsas certezas respecto a las victimas, lo que no advirti6.

Finalmente, exhort6 a la fiscalia para que investigue a los indiciados con

celeridad y se unifique con las demas estafas.

4.- MOTIVO DE APELACION

4.1. La fiscal indicdé que el juez de instancia no realizé una adecuada
argumentacion juridica ni valorativa, desconociendo que la peticion derivo de la
conducta desplegada por los indiciados; esto es, estafa agravada y obtencién
de documento publico falso. Adicionalmente, omiti6 reconocer que, si se
hallaban los elementos suficientes, al obrar en la actuacién la escritura publica
de hipoteca obtenida fraudulentamente, conforme al articulo 101 del CPP,

entonces se demostro la configuracion de los presupuestos alli descritos.
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Explicé que se evidencio la calidad del engafio, los artificios y artimafas
realizadas por los indiciados para obtener un provecho ilicito, tanto que a la
fecha no han cumplido el pago de intereses ni capital y de hecho los
acreedores decidieron acudir a las vias civiles para provocar el acatamiento del

pago de la deuda.

Reiter6 que el juez desconoci6 el articulo 22 del CPP concerniente al
restablecimiento del derecho que al tener rango de principio rector, tiene
prevalencia y debe aplicarse obligatoriamente sobre cualquier otra disposicion
—art. 26 CPP y 250 numeral 6 CN-, por tanto, era su deber restablecer los
derechos conculcados a las principales victimas Juan Rafael Vélez Gonzalez y
Blanca Cecilia Guerra Valle, pues con justo titulo adquirieron el bien, y lo
indiciados no debieron hipotecar una propiedad que no era de ellos asi no
estuviese registrada en la oficina de instrumentos publicos. Entonces, en este
caso no se perfeccion6 el modo, pero si el titulo, por lo que se indujo en error al
Notario 17 ocultandole que ya habian vendido el bien, lo que sumado al no

registro de la venta, origind el engafio de los acreedores hipotecarios.

Consider6é que claramente existe una tension entre las victimas, pero
debe darsele prelacion los esposos Vélez Gonzélez y Guerra Valle quienes
fueron los primeros que adquirieron el bien, operando el principio del primero
en el tiempo lo es en el derecho, y los acreedores hipotecarios cuentan con

otros mecanismos para restablecer sus derechos.

Solicitd se revoque la decisidn, y en su lugar, se ordene la cancelacion
del registro de la hipoteca N° 2002 del 10 de septiembre de 2021; asi mismo,
se disponga la cancelacion de la anotacion N° 30 del 30 de septiembre de
2021, del folio de matricula inmobiliaria.

4.2. El delegado del ministerio publico, una vez destacé la innecesaridad
de los constantes aplazamientos de las audiencias, indico que seria del caso
solicitar la nulidad de la decision por falta de motivacion, pero ello solo
conllevaria a que continte la dilatacion de la actuacién, por tanto, pide su

revocatoria ante las antinomias y contradictoria argumentacion.

Explicé que acuerdo a lo mencionado por la fiscalia los delitos base son
la obtencion de documento publico falso y la estafa agravada, pero a su juicio y
de acuerdo a los hechos juridicamente relevantes observa que también se
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configura el fraude procesal, pues la escritura publica se llevd a registrar a
sabiendas que era espuria, engafiando al registrador para inscribirla, por tanto,
no solo se debe cancelar el registro de instrumentos publicos en razén a que es
producto de ese fraude sino anular la escritura publica obtenida de manera
fraudulenta ante el Notario 17, pues los indiciados ocultaron que el bien ya no

era de ellos.

Resalté que el articulo 22 del CP solo exige la acreditacién objetiva del
delito, y este caso lo fueron dos punibles graves la estafa agravada, obtencion

de documento publico falso, y fraude procesal.

4.3. El apoderado de Juan Rafael Vélez Gonzélez y Blanca Cecilia
Guerra Valle, indico que el juez desconocié el problema basico, pues el actuar
doloso de los indicados al cometer las conductas punibles hizo trascender de la
Orbita civil a la penal; ademés, se equivoco al mencionar que no se configuran
los elementos constitutivos del delito de estafa, pues la doctrina ha admitido
gue puede existir una victima del engafio y otra del despojo, y en este caso, el
punible no se materializd al momento de la venta sino cuando los indiciados
decidieron hipotecarlo a sabiendas que lo habian vendido, lucrandose del

dinero producto de la venta mas el del crédito hipotecario.

Resaltdé que si bien hay un conjunto de victimas priman los derechos de
las afectadas iniciales del delito que son sus representados; y no obstante, se
deben respetar los derechos de los terceros buena fe, olvido el juez que no se
restablecen derechos de terceros de buena fe en desmedro de los de las
victimas del delito, esto es, lo primeros ceden a los segundos, tal y como lo ha

planteado la jurisprudencia.

Explic6 que es cierto que el primero en el registro es el que tiene el
derecho, pero ello opera cuando no se trata de una actuacién dolosa
encaminada a violentar las prerrogativas de los que tenian vocacion de ser
titulares del bien, entonces no se puede ser posible que sus poderdantes
paguen por la compra de un establecimiento de comercio otros se aprovechan
de la falta del registro de la escritura e hipotecan el bien defraudando a
terceros, y de pronto desaparecen sus derechos, entonces, no advirtio el juez
que el articulo 22 del CP le imponia la proteccion de los afectados por el delito,

fruto del actuar doloso y premeditado de los indiciados. Y, si consideraba el a
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quo que no se configuraba la estafa, si mencioné el delito de alzamiento de

bienes, lo que le daba cobertura a la situacion.

Finalmente, indicé que, si bien procederia la declaratoria de nulidad por
indebida argumentacién, solicita se revoque la decision y en su lugar se
cancelen las anotaciones de la matricula inmobiliaria relativas a la hipoteca, asi
mismo, se inscriba la propiedad del inmueble de sus poderdantes, y que los
acreedores hipotecarios persigan sus intereses a través de otros medios.

4.4. La apoderada del denunciante José Manuel Hernandez Franco, una
vez aludié a que se adhieren a los argumentos presentados por la fiscalia, el
procurador y representante de victimas, procediéo a mencionar detalladamente
los hechos juridicamente relevantes a fin de evidenciar que se encuentra
acreditada la ocurrencia de los delitos de estafa y obtenciébn de documento
publico falso, asi mismo, el actuar doloso de los indiciados al constituir una
hipoteca sobre un bien que no les pertenecia e incumpliendo con el pago de
dicha acreencia, cursando en este momento un proceso ejecutivo con medida
cautelar de embargo y secuestro, asi como embargo de remanentes, lo que
aumenta el perjuicio econdmico de los propietarios, en tanto, el bien salid

automaticamente del comercio.

Refirid, respecto al derecho de propiedad de las victimas del delito con
prelacion sobre los otorgados a terceros, conforme al articulo 22 de la Ley 906
de 2004 y la sentencia C-839 de 2013, que en este caso, el restablecimiento
del derecho de propiedad de los afectados supone devolver las cosas al estado
anterior; esto es, al momento previo de la constitucion de la hipoteca. De tal
manera que se hace necesario la cancelacion, tanto del titulo obtenido de
manera fraudulenta, como de los registros del inmueble -sentencia C-060 de
2008-. Y, El hecho de que existan acreedores hipotecarios de buena fe no es
un argumento valido para negarse a la peticion, pues de conformidad con la
jurisprudencia invocada, se estarian perpetuando las consecuencias del actuar

delictivo, por lo que tienen prelacion las victimas directas del delito.
Solicitd se revoque la decisidén, ordenando la cancelacion del titulo de
escritura publica hipoteca N° 2002 del 10 de septiembre de 2021, de la Notaria

17 y la anotacion N° 30 y siguientes.

4.5. No recurrentes
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4.5.1. El apoderado de los acreedores hipotecarios, advirtio que el
denunciante; esto es, el notario de Caldas carece de legitimidad para recurrir,
en tanto, ha pretendido postularse como victima cuando no lo es, a la luz de lo
dispuesto en el articulo 132 de la Ley 906 de 2004-, pues nadie puede alegar
su propia culpa - sentencia C-083 de 1995-. Y es claro que fue uno de los

culpables de la situacion, ya que su actuar origino la controversia.

Explic6é que en el ordenamiento civil existe un orden de prelacion de
créditos —art. 1602 del CC-, y el Estatuto de Registro de Instrumentos Publicos,
establecié que en primer orden se encuentra el dinero, entre ellos, los créditos
hipotecarios—art. 752 CC-, asi mismo, se indica que registro del titulo traslaticio
de dominio no es facultativo, lo que significa que existe en este asunto una
concurrencia de culpas entre el Notario de Caldas y los compradores, pues la
experiencia ensefia que quien adquiere un bien no espera ni 1 6 3 afios para
verificar si en efecto fue inscrito, pues maximo a la primera o segunda semana
se esta pendiente del tramite. Y, resaltdé que en Colombia la sola escritura no

otorga el dominio, por lo que, es deber de quien adquiere registrarlo.

Advirti6 que se presenta en este asunto un aprovechamiento de error
ajeno, y no es cierto que exista una falta de motivacion de la primera instancia,
pues lo argumentos fueron suficientes y contundentes; solicitd se confirme la
decision, y se compulsen copias en contra del procurador, no solo por el
continuo irrespeto a los apoderados de las victimas sino por las
manifestaciones permanentes e irrespetuosas ante el juzgado e injuriosas ante

€l como parte.

4.5.2. El apoderado de Eduardo Jaramillo Londofio, explico que en el
ordenamiento colombiano existen actuaciones que requieren solemnidades,
esto es, si se compra un inmueble, pero no lo registro ese bien sigue siendo del
antiguo propietario, por ende, los propietarios del local no son Blanca Cecilia
Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzalez, pues solo era de ellos si se
hubiese hecho el registro, por ende, los hermanos Betancur hipotecaron un

bien que era de ellos.
Finalmente, explicO que respecto a su representado cuando

demandaron, se dieron cuenta de que los indiciados tenian un inmueble a

nombre de ellos, sobre el cual estaba cursando un proceso y por eso pidieron

10



Radicado: 05001 6000248 2023-21033

Indiciados: Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian
Camilo Betancur Castafio

Delito: Obtencién de documento publico falso y estafa

los remantes, en consecuencia, lo que les interesa es que se cumpla la ley civil,

y se reconozca la culpa de los compradores.

Solicitdé se confirme la decision.

5.- CONSIDERACIONES

Es competente la Sala para resolver el asunto sometido a estudio acorde
con lo normado en el articulo 34 numeral 1 de la Ley 906 de 2004, y
comogquiera gue el limite del recurso lo impone la parte apelante, se atendera

estrictamente a esa argumentacion para dar respuesta a la censura.

Sea lo primero indicar que no se advierte en este caso alguna
irregularidad sustancial que amerite la declaratoria de la nulidad, por lo que se

procedera con el examen del asunto de la siguiente manera:

5.1. Falta de legitimidad o interés juridico del denunciante, José
Manuel Hernandez Franco —Notario de Caldas-, para apelar el auto que

nego la cancelacién de registro obtenido fraudulentamente.

Sobre el particular, de manera pacifica y reiterada la jurisprudencia ha

indicado:

“La Corte ha sefialado de manera reiterada que constituye presupuesto del
derecho a la impugnacion el interés juridico del sujeto procesal que pretende, a
través del ejercicio de los recursos, la reparacion de un desmedro causado con
una decision judicial, cuando lo que se persigue es remover, mejorar O
atemperar una situacion que resulta gravosa, criterio desde luego extensivo y
aplicable a la casacion.”!

En ese sentido, es claro que el interés para recurrir esta ligado al
perjuicio 0 agravio que se le ocasiona al apelante, y en este caso, si bien, los
directamente afectados con los hechos son los compradores del bien y los
acreedores hipotecarios, también lo es que al parecer los sucesos se facilitaron
por el obrar de la Notaria de Caldas, en consecuencia, cualquier decision que

se emita en esta instancia al respecto podria resultarle gravosa, en tanto es

1 CSJ. Sala Penal. Auto del 23 de enero de 2008, radicado 27.278. Y, Rad. 60702 de 2022

11
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manifiesta esa causacion de un dafo indirecto como consecuencia de los

delitos investigados.

5.2. Peticidn cancelacion de registro obtenido fraudulentamente.

El articulo 22 de la Ley 906 de 2004, establece:

“Cuando sea procedente, la Fiscalia General de la Nacion y los jueces deberan
adoptar las medidas necesarias para hacer cesar los efectos producidos por el
delito y las cosas vuelvan al estado anterior, si ello fuere posible, de modo que
se restablezcan los derechos quebrantados, independientemente de la
responsabilidad penal’.

Y, el articulo 101 de la Ley 906 de 2004, indica:

“En cualquier momento y antes de presentarse la acusacién, a peticion de la
Fiscalia, el juez de control de garantias dispondra la suspensién del poder
dispositivo de los bienes sujetos a registro cuando existan motivos fundados
para inferir que el titulo de propiedad fue obtenido fraudulentamente. (texto
subrayado declarado inexequible por la Corte Constitucional mediante Sentencia
C-395-2019)

En la sentencia condenatoria se ordenara la cancelacion de los titulos y registros
respectivos cuando exista convencimiento mas alld de toda duda razonable
sobre las circunstancias que originaron la anterior medida. (texto subrayado
declarado inexequible por la Corte Constitucional mediante Sentencia C-060-
08)...”

Al respecto, la sentencia C-839 de 2013 declaré condicionalmente
exequible el inciso segundo de dicha norma, al apreciar que la victima también
puede solicitar la suspensiéon del poder dispositivo de los bienes sujetos a
registro, cuando existan motivos fundados para inferir que el titulo de propiedad
fue obtenido fraudulentamente; y en sentencia C-395 de 2019 indic6 ademas
que de acuerdo al articulo 22 de la Ley 906 de 2004 el restablecimiento del
derecho es un principio rector del procedimiento penal que no esta supeditado
a la responsabilidad penal, por ende, se puede reconocer en cualquier etapa

del proceso.

Adicionalmente, la jurisprudencia ha indicado:

“...en orden a asegurar el restablecimiento del derecho en cualquier
momento de la actuacion procesal, con independencia de los resultados
de las acciones penal y civil, en multiples asuntos ordend la cancelacion

12
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de los registros obtenidos de manera fraudulenta, por tratarse de una
garantia en favor de la victima, de «orden intemporal» (Corte
Constitucional CC C-060-2008), que «dimana directamente de la
Constitucion Politica y de la cual no puede sustraerse el juez» (Cfr. CSJ
SP, 31 jul. 2009, rad. 30983; STP 31 may. 2012, rad. 59485; SP, 21 nov.
2012, rad. 39858; AP, 28 nov. 2012, rad. 40246; AP, 11 dic. 2013, rad.
42737; AP5402-2014, 10 sep. 2014, rad. 43716; y CSJ SP, 3 jun. 2020,
rad. 54131).72

Ahora bien, ante el enfrentamiento de los derechos de los terceros de
buena fe y las victimas del delito, ha explicado la Sala Penal de la Corte

Suprema de Justicia:

“...esta Corporacion ha dejado en claro que cuando se presentan
confrontaciones entre los derechos de las victimas y los derechos de los terceros
de buena fe, prevalecen los de los primeros, por cuanto el delito no es fuente
generadora de derechos. Asi, en sentencia SP4367-2020 en radicado 54480, se
expuso:

“En efecto dado el papel de las victimas en el proceso penal, a partir de las
previsiones legales y consideraciones de la Corte Constitucional en juicios de
constitucionalidad de normas procesales penales, la Sala reconoce la
prevalencia de sus derechos sobre los de los terceros de buena fe”

Asi mismo afirmé que de ocurrir la cancelacion de registros a favor de la
victima:

“...las partes pueden ofrecer pruebas e impera el principio de contradiccion, de
modo que si a pesar de ellas, la victima tiene mejor derecho, sera el tercero
incidental o de buena fe quien deba asumir las nuevas cargas, esto es, acudir a
la jurisdiccion civil para que le sean indemnizados los perjuicios derivados de la
cancelacion del registro del bien o titulo que poseia y de su entrega al
propietario, solo asi la medida resulta eficaz y apropiada a ese fin”

La anterior postura no es novedosa, pues la Corte Suprema de Justicia, desde
antes de la Constitucion de 1991, ha sostenido que el delito no es fuente de
derechos. Asi dej6 lo sentado en sentencia del 3 de diciembre de 1987, al
estudiar una accion de inexequibilidad contra el articulo 53 del Decreto 050 de
1987 (Cdédigo de Procedimiento Penal), frente a la cancelacién de registros
falsos. En aquella oportunidad se indic6:

“Como la proteccion de la propiedad privada en nuestro ordenamiento
constitucional se condiciona a su adquisicion con justo titulo y de acuerdo con
las leyes civiles, no encuentra la Corte vicio de inconstitucionalidad alguno en
gue el legislador le haya impuesto al juez penal la obligacion de ordenar la
cancelacion de los titulos espurios, pues ademas de ser consustancial a su
mision la restitucion de los bienes objeto del hecho punible para restablecer el
estado predelictual, (restitutio in pristinum) la adquisicién de ellos aun por un
tercero de buena fe, no es licita en razon del hecho punible que afecta la

2 CsJ. Sala Penal. Rad. 55598 de 2021
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causa de su derecho y que el juez penal debe declarar de oficio para
restablecer el derecho de la victima.

Se trata de una forma de resarcimiento del dafio que tiende a restablecer el
guebranto que experimenta la victima del hecho punible mediante la restitucion
originaria de los bienes objeto material del delito. Pero la orden del juez penal y
su ejecucion no agotan el deber indemnizatorio del procesado de quien puede
exigirse el pleno resarcimiento del dafo en el proceso penal mediante la
constitucion de parte civil, 0 en proceso civil una vez decidida la responsabilidad
penal.

No se puede cuestionar entonces el deber que le impone la ley al juez de
ordenar la cancelacion de los registros espurios, simplemente por ser una
funcién que tradicionalmente cumplia el juez civil en el correspondiente proceso
de nulidad del acto juridico vertido en el documento adulterado, ya que en razon
del principio de la unidad de jurisdiccion al juez penal se extiende la competencia
para decidir sobre cuestiones civiles vinculadas con el hecho punible y por tanto
complementarias con la defensa juridica y social del crimen.

Aceptar la pretension del actor de anonadar la integridad del precepto acusado,
implicaria reconocer que el delito puede ser fuente o causa licita de aquellos
derechos que la Constitucién denomina 'adquiridos con justo titulo' y que deben
ser protegidos por la ley aun en detrimento de los derechos del legitimo titular,
de los que pretendié despojarlo el autor del hecho criminal.” (Subrayado fuera
del texto).

La decision de la Corte Suprema de justicia marcd un hito importante, pues
reconoce la facultad que el legislador le otorgd al juez penal para ordenar la
cancelacion de titulos obtenidos fraudulentamente, y ademas, establece que si
los bienes son adquiridos por terceros de buena fe, éstos, de manera
desafortunada para sus intereses, tendran que ceder ante los derechos de las
victimas directas del delito, el cual no tiene la capacidad de generar derechos en
virtud a un principio de rango constitucional que indica que el Estado debe
proteger la propiedad adquirida con justo titulo, proclama que se reprodujo en el
articulo 58 de la Constitucion Politica de 1991. La sentencia de la Corte Suprema
de justicia ha servido como argumento de autoridad frente a las decisiones de la
Corte Constitucional (verbi gratia sentencia SU-036 del 3 de mayo de 2018).”®

Igualmente, desde tiempo atras ha explicado:

“...demostrada la tipicidad objetiva de la conducta punible que da origen a la
expedicion de los titulos espurios y que a su vez posibilita la fraudulenta
inscripcion en el registro, el derecho del tercero a que se mantenga su titularidad
sobre determinado bien, desaparece y, por ende, pierde cualquier relevancia
frente al que le asiste a la victima del injusto de que cesen los efectos
producidos por el delito y las cosas vuelvan al estado anterior, esto es, a como
se encontraban antes de cometerse aquél.

Por ello, concurra o no al proceso penal el tercero de buena fe, si la Fiscalia
acredita la falsedad del titulo que sirvi6 de fundamento al registro de negocios
juridicos posteriores al delito, procede la cancelacién de uno y otro, subsistiendo
en el tercero adquirente la posibilidad de acudir a la justicia civil a fin de obtener

3 CSJ. Sala Penal. Rad. 58513 de 2022.
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el resarcimiento de los perjuicios e indemnizaciones a que haya lugar por parte
de quien le enajend el bien, o, si es su deseo, intervenir en el incidente de
reparacion integral con el exclusivo fin de que el penalmente responsable le
repare el dafio causado con la conducta punible...”

Lo que significa que el articulo 101 de la Ley 906 de 2004 aplica en
cualquier fase del proceso siempre que se cumpla lo alli dispuesto y lo
contenido en la sentencia C-060 de 2008, asi mismo, en todos los casos, “sin
excepcion, prima el derecho de la victima del delito a que se privilegie el titulo obtenido
justamente, sobre el del tercero a que se mantenga un titulo derivado de un acto
fraudulento, sin importar su condicion, vale decir, si es de buena o mala fe, exenta o

no de culpa.”™

En este caso qued6 demostrado:

i) Que mediante escritura publica N° 455 del 9 de marzo de 2020,
de la Notaria Unica de Caldas, Héctor Luis Betancur Castafio y
Cristian Camilo Betancur Castafio, en calidad de vendedores,
transfirieron a titulo de venta a Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan
Rafael Vélez Gonzalez, el derecho de dominio y posesion
material del local N°124 ubicado en la primera planta de
Monterrey Gran Centro Comercial, identificado con folio de
matricula inmobiliaria numero 001-492129 de la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos, zona sur.

i) Mediante escritura N° 2002 del 10 de septiembre de 2021, de la
Notaria 17 del Circulo de Medellin, Héctor Luis Betancur Castafio
y Cristian Camilo Betancur Castafio, en calidad de propietarios,
constituyen hipoteca abierta de primer grado y sin limite de
cuantia sobre el local N° 124, a favor de Maria Magdalena Angel
Tamayo, Juan Fernando Quintero Hernandez, Aura Cecilia
Herndndez Hernandez, Nohelia de Jesus Ramirez Hernandez,

Marta Cecilia Hernandez y Luz Estela Londofio de GOmez.

iii)  Segun nota devolutiva del 21 de febrero de 2023, la Escritura

Publica N° 455 del 9 de marzo de 2020, no fue registrada por

4 (;SJ. Sala Penal. 42737 de 2013
5 [dem.
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cuanto sobre el bien se encuentra vigente un embargo -

Anotacion N° 31-.

iv) En el certificado de la Oficina de Registro e Instrumentos
Pudblicos, respecto al bien con matricula inmobiliaria N° 001-
492129, se destacan las siguientes anotaciones: N° 029 del 28
de febrero de 2020, escritura N° 279 del 13 de febrero de 2020,
compraventa entre Martin Wainer, en calidad de vendedor, y
Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian Camilo Betancur
Castafno, compradores; N° 030 del 30 de septiembre de 2021,
Escritura N° 2002 del 10 de septiembre de 2021 de la Notaria 17
de Medellin, hipoteca abierta sin limite de cuantia, constituida por
Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian Camilo Betancur
Castafio a favor de Maria Magdalena Angel Tamayo, Juan
Fernando Quintero Hernandez, Aura Cecilia Hernandez
Hernandez, Nohelia de Jesus Ramirez Hernandez, Marta Cecilia
Hernandez y Luz Estela Londofio de GOmez; y, N° 031 del 25 de

abril de 2022, embargo ejecutivo con accién personal.

V) Informe investigador de laboratorio del 13 de junio de 2023, con la
siguiente conclusion, entre otras: la impresion decadactilar
correspondiente a Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian
Camilo Betancur Castafio obrante en la escritura publica N° 455
del 9 de marzo de 2020 se identifica con la impresion
decadactilar de la escritura publica N° 2002 del 10 de septiembre
de 2021.

De lo que se infiere que Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian Camilo
Betancur Castafio vendieron a Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez
Gonzalez un local comercial, pero pese haberse suscrito la respectiva escritura
publica, el bien no fue registrado por circunstancias que se desconocen, por lo
qgue los indiciados haciéndose pasar por aun propietarios aprovecharon esa
situacion para hipotecar el bien a favor de terceros y realizar el correspondiente
registro, percibiendo tanto los valores de la venta como del crédito hipotecario.

Aspecto factico y probatorio que bastaba para que el juez de instancia
evidenciara sin necesidad de dilatar tanto el asunto, que por lo menos la
tipicidad objetiva del delito de obtencion de documento publico falso si se

encontraba demostrada, esto por cuanto, la funcion fedataria del notario es un
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documento publico, en el que se limita a certificar la realizacion de un acto con
base en las declaraciones otorgadas por los intervinientes, entonces, cuando
un particular induce en error a un notario, para que en ejercicio de sus
funciones, extienda o protocolice una escritura ideoldégicamente falsa, incurre

en el punible descrito en el articulo 288 del CP.®

Por tanto, cuando Héctor Luis Betancur Castafio y Cristian Camilo
Betancur Castafio acudieron a la Notaria 17 de Medellin a constituir hipoteca
abierta sobre el local N° 124, a sabiendas que previamente lo habian vendido a
Blanca Cecilia Guerra Valle y Juan Rafael Vélez Gonzalez, indujeron en error al
notario para que expidiera una escritura publica con manifestaciones ajenas a

la verdad, lo que configura objetivamente la comision de dicha conducta.

Por ende, acreditada esa falsedad del titulo que sirvid de fundamento al
registro, lo que procedia era la cancelacion del registro obtenido
fraudulentamente, pues si bien existen unos terceros de buena fe, de manera
desafortunada sus intereses ceden ante los derechos de las victimas directas
del injusto, en tanto, el delito no es fuente valida de derechos, teniendo esos
terceros conforme la jurisprudencia en cita, la posibilidad de acudir a la
jurisdiccion civil o intervenir en el incidente de reparacion integral en el evento

que los indiciados sean declarados penalmente responsables.

En consecuencia, demostrados los presupuestos que hacen surgir el
derecho a volver la situacion al momento previo a la comision del delito, se
ordenard la cancelacion de la escritura publica N° 2002 del 10 de septiembre
de 2021 de la Notaria 17 del Circulo de Medellin, y la cancelacién de las
anotaciones N° 30 y 31 del folio de la matricula inmobiliaria namero 001-
492129 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, zona

Sur.

5.3. Compulsa de copias a peticion del apoderado judicial de los
acreedores hipotecarios.

Al revisar lo obrante en la actuacién especificamente lo ocurrido en
audiencia del 1 de diciembre de 2023, no se aprecia que el actuar del delegado
del ministerio publico amerite tal medida, sin embargo, si el apoderado de los

acreedores hipotecarios considera que dicho interviniente incurri6 en alguna

6 CsJ. Sala Penal. Rad. 51745 de 2019
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falta disciplinaria o penal, puede promover las quejas o denuncias penales que
estime pertinentes a fin de poner en conocimiento los hechos que advierta que

por su connotacion deben ser investigados.

En mérito de lo expuesto, el TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN -Sala

Décima de Decision Penal-

RESUELVE:

PRIMERO: REVOCAR la decisién objeto de apelacion, por la cual la
Juez Veinticinco Penal del Circuito de Medellin resolvié negar la peticion de
cancelacion de registros obtenidos fraudulentamente.

SEGUNDO: ORDENAR la cancelacién de la escritura publica N° 2002
del 10 de septiembre de 2021 de la Notaria 17 del Circulo de Medellin, y las
anotaciones N° 30 y 31 del folio de la matricula inmobiliaria niumero 001-
492129 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, zona

Sur.

TERCERO: Frente a esta decisién no procede recurso alguno.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

GABRIEL FERNANDO ROLDAN RESTREPO
MAGISTRADO

JOSE IGNACIO SANCHEZ CALLE
MAGISTRADO

NELSON SARAY BOTERO
MAGISTRADO
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