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INTRODUCCION

La historia colombiana ha estado marcada, desde sus inicios, por un complejo y
profundo conflicto armado perpetuado hasta nuestros dias, ya que sus raices de
indole econémica, politico y social se han heredado de generacion en generacion

entre los mas diversos actores.

En el desarrollo del conflicto y de las acciones armadas que se han llevado a
cabo, la poblacion civil colombiana ha enfrentado la peor parte, puesto que ha
sufrido masacres, desplazamientos, desapariciones forzadas, secuestros masivos
y asesinatos de sus lideres comunitarios, politicos y sindicales, todo con el

objetivo de ejercer presion para la obtencion de intereses particulares.

En razén de la vulnerabilidad manifiesta en la que se encuentran las victimas, y
atendiendo a que Colombia es un Estado Social de Derecho, erigido en los pilares
de solidaridad y prevalencia del interés general, el Gobierno Nacional, en cabeza
del Presidente Juan Manuel Santos, impulsoé la iniciativa para la expedicion de una
ley que apuntara a la reconciliacion social mediante la consideracion de las
personas que han sufrido las consecuencias ruinosas del conflicto y los derechos
gue les asiste en el Estado colombiano a la reparacion efectiva; con esta finalidad
fue promulgada, el dia 10 de junio de 2011, la Ley 1448, que desde ya marca un
hito en la historia del Pais y que segun las palabras del Primer Mandatario servira

para “‘comenzar a sanar las heridas’.

* Estudiante de pregrado en Derecho de la Universidad EAFIT, Medellin.



En esta Ley, por la cual se dictan medidas de atencién, asistencia y reparacion
integral a las victimas del conflicto armado interno, la medida de reparacion
contundente, de mayor impacto y de aplicacién preferente, consiste en la
restitucion de tierras a los despojados y desplazados. Para el cumplimiento de
este loable propésito, la Ley dispuso un procedimiento especial que se debera
adelantar para que las victimas obtengan la restitucion de los predios de los
cuales fueron despojadas o desalojadas; en el procedimiento se introdujeron
algunas disposiciones particulares que buscan dar proteccion especial a las
personas que se encuentran en calidad de victimas, ya que se entiende que
constituyen la parte débil en el proceso; sin embargo, dichas disposiciones abren
serios cuestionamientos frente a la situacion en la que quedan los terceros de
buena fe, exenta de culpa, puesto que, tradicionalmente, el ordenamiento juridico
colombiano ha reconocido que el derecho que les asiste es legitimo y amerita la
proteccion juridica, lo cual no es posible apreciar con la procedencia de la
restitucion en contra de dichos terceros y con las normas procedimentales que se

fijan para estos efectos.

El proposito de este articulo consiste en hacer un analisis en torno de la situacion
de los terceros de buena fe, exenta de culpa, en el marco normativo de la Ley
1448 de 2011 y a partir de alli, establecer si con ésta se ha dado una violacion de
los derechos, de estos sujetos, desde el punto de vista constitucional y civil. Para
estos efectos, se procedera, en primer lugar, a verificar las circunstancias que
rodearon la formulacién, aprobacion y posterior sancién de la denominada Ley de
Victimas; en segundo lugar, a describir el procedimiento para la reparacion, de las
victimas del conflicto armado en Colombia, mediante la restitucién de tierras; en
tercer lugar, a determinar la posicion de los terceros de buena fe, exenta de culpa,
en la institucién de restitucion de tierras; en cuarto lugar, a mirar como ha tratado,
en diferentes oportunidades, el ordenamiento juridico colombiano a los terceros de
buena fe, exenta de culpa, y, a partir de esto, en quinto lugar, se analizara como

repercuten las disposiciones de la Ley, en concreto, frente a ellos; finalmente, se



procedera a concluir qué implicaciones tiene el trato que la Ley 1448 de 2011 le da
a los terceros de buena fe, exenta de culpa, cual sera la suerte de la Ley frente a
la restitucion y como se debera entenderla en adelante, para efectos de su

incorporacién coherente en el ordenamiento juridico vigente, si ello es posible.

1. LEY 1448 DE 2011

La importancia de esta Ley para el Gobierno Nacional se evidenci6é cuando, el 27
de septiembre de 2010, el Presidente Santos fue personalmente a radicar el
Proyecto de Ley ante el Congreso de la Republica y en su discurso expreso: “Lo
digo claramente: si logramos pasar esta ley, y cumplirla, en beneficio de todas
nuestras victimas, jsi s6lo hacemos esto!, habra valido la pena para mi ser

Presidente de la Republica, y para ustedes ser congresistas”.

No cabe duda de que la Ley de victimas es un hito en la historia de un pais
manchado de sangre por los enfrentamientos que han definido su historia, donde
la intervenciéon del Estado ha sido de una precariedad tal, tanto en los momentos
de guerra como en etapas posteriores, que soélo ha servido para potenciar las

desigualdades sociales y crear profundas patologias de conflicto.

Es asi como la propuesta de Ley, de origen legislativo y gubernamental, surgio
cuando se afirmaba que “Colombia padece la crisis humanitaria mas grande de su
historia, la mayor del hemisferio occidental y una de las tres mas profundas del

planeta como resultado del conflicto interno.””

' PAREDES, César. “Ley de victimas y restitucién de tierras tienen muchos enemigos
agazapados": Cristo. En: Revista Semana [En linea]. (21 de oct., 2010). Disponible en:
<http://www.semana.com/politica/ley-victimas-restitucion-tierras-tienen-muchos-enemigos-
agazapados-cristo/146224-3.aspx>



En la norma se incorpora un tratamiento integral a las victimas, en donde no sélo
se apunta a asistirlas en su situacién, sino que ademas, se establecen
mecanismos de reparacion efectiva, atendiendo a que “(...) si el Estado, por
accién u omision, fue incapaz de prevenir el desplazamiento forzado lo menos que
debe hacer es compensar a las victimas, mitigarles el dafio, generar condiciones

de no repeticion y castigar a los responsables.”

Consecuente con lo anterior, aparece, en el panorama nacional, la materializacién
de una de las estructuras del Derecho Internacional Humanitario y de justicia
transicional®, consistente en el establecimiento de un marco de derechos de los
desplazados internos para la restitucion o indemnizacién de sus viviendas y de su
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patrimonio, estructura que se conoce como “Los Principios de Pinheiro™*, que
responden a la concepcioén internacionalmente aceptada de que “La tierra y los
territorios son factores fundamentales para la atencion y la reparacion integral. Sin
una adecuada consideracion de estos aspectos, no puede concebirse una acciéon
institucional dirigida a dar soluciones que trasciendan la coyuntura de la atencion

humanitaria dedicada a proveer minimos vitales.”

El papel de la Corte Constitucional ha sido crucial para el reconocimiento de las
obligaciones del Estado a favor de la victima, puesto que a partir de la declaratoria

del “estado de cosas inconstitucional” producto de la situacion de desplazamiento

tierras y territorios. Agendas pendientes: la estabilizacion socioecondmica y la reparacion. Bogota:
Coleccion Cuadernos INDH 2011. p. 9.

*Es una corriente que abarca toda variedad de procesos y mecanismos asociados con los intentos
de una sociedad por resolver los problemas derivados de un pasado de abusos a gran escala, a fin
de que los responsables rindan cuentas de sus actos, servir a la justicia y lograr la reconciliacion.
**Denominados también los Principios sobre la Restitucién de las Viviendas y el Patrimonio de los
Refugiados y las Personas Desplazadas, fueron aprobados por la Sub-Comisiéon de Proteccion y
Promocién de los Derechos Humanos de las Naciones Unidas el 11 agosto de 2005. Los Principios
son la culminacién de un proceso de siete afios que comenzd con la adopcion de la resolucion de
la Sub-Comisién 1998/26 sobre la Restitucion de viviendas y de patrimonio con motivo del regreso
de los refugiados y los desplazados internos de 1998. A ello le siguié entre 2002 y 2005 un estudio
y la propuesta de los principios por el Relator Especial de la Sub- Comisién sobre la Restitucion de
Viviendas y Patrimonio, Paulo Sergio Pinheiro.

® MORO, Op. Cit., p. 13.



forzado en la que se encuentran un sin numero de personas a lo largo y ancho del
territorio nacional, se comenzé a considerar la importancia que tiene el
cumplimiento de los compromisos estatales con las victimas y se iniciaron
esfuerzos serios tendientes a obtener la atencion, proteccion y reparacion de la

poblacion en situacion de desplazamiento.

Aqui, es importante reproducir las palabras del profesor Mejia Walker cuando

sostiene que:

(...) no puede desconocerse, ni mucho menos, la trascendencia e importancia
histérica de la norma, asi como el hecho de que la recién aprobada y
sancionada Ley de Victimas representa, al menos en términos formales, la
primera iniciativa juridica e institucional que en las ultimas tres décadas se ha
adelantado en funcion de la confrontacion armada, ya no para resolver la
situacion juridica de quienes dejan, han dejado o habran de dejar las armas
via indulto, amnistia o pena alternativa, sino para atender los reclamos de
quienes han sido afectadas por las mismas. Ello, claro esta, no desconociendo
que el camino a seguir no es nada facil, y mucho menos en un escenario que
pretende adoptar modelos e instancias de justicia transicional dentro de un
contexto que, evidentemente, alin se encuentra lejos de la transicion.*

Lo anterior, aunque refiriéndose al contexto violento que aun se vive en el pais, es
una realidad para todos los ambitos de aplicacion de esta Ley, incluido lo
concerniente a los terceros de buena fe, exenta de culpa, cuya situacion se analiza
en el presente articulo, frente a quienes hay importantes repercusiones que es
necesario entrar a determinar en consonancia con los principios, establecidos y
consolidados, en el ordenamiento, muchos de los cuales actualmente no admiten

discusion.

Razén Publica.com, julio 11 de 2011. Disponible en: http://razonpublica.com/index.php/politica-y-
gobierno-temas-27/2207-ley-de-victimas-mas-alla-del-texto-he-aqui-el-contexto.html



2. PROCEDIMIENTO PARA LA REPARACION DE LAS ViCTIMA§ DEL
CONFLICTO ARMADO EN COLOMBIA MEDIANTE LA RESTITUCION DE
TIERRAS

Dentro de la Ley 1448 de 2011, el procedimiento para la restitucion de tierras esta

incluido en el Titulo IV; alli se regula lo atinente a la reparacion de las victimas.

La Ley formula una serie de principios para el manejo de la restitucion de tierras.

Ellos son:

e La preferencia de la accion de restitucion sobre cualquier otra medida de

reparacion.

e La independencia de la accion de restitucion, esto es, no es necesario el

efectivo retorno.

e La progresividad de la medida, esto es, se busca el restablecimiento del

proyecto de vida de las victimas.

e La estabilizacion de las personas en sus tierras en condiciones de seguridad,

sostenibilidad y dignidad.

e La seguridad juridica con la que se materializara el traslado al estado de cosas

anterior al despojo o el abandono forzado.

¢ La prevencion de cualquier riesgo que se pueda derivar tanto para la victima,

como para las propiedades y posesiones de ésta.

e La participacion de los despojados y desplazados en todo el proceso de

retorno y reubicacion.

e El deber de las autoridades judiciales de garantizar la prevalencia del derecho
de las victimas, lo que para el Legislador implica restituir prioritariamente a
quienes hayan estado en estado de mayor vulnerabilidad y a los que hayan
tenido un vinculo con la tierra que amerite una proteccion especial, conforme a

la Constitucién.



Luego de la fijacion de estos principios, la Ley identifica quiénes pueden ser
beneficiarios de la medida y sefiala que lo son quienes fueron propietarios o
poseedores de predios o explotadores de baldios, cuya propiedad se pretendiera
adquirir por adjudicacion, que hayan sido despojados de éstas o que se hayan
visto obligados a abandonarlas como consecuencia directa e indirecta de
infracciones al Derecho Internacional Humanitario o de violaciones graves y
manifiestas a las normas internacionales de Derechos Humanos, ocurridas con
ocasion del conflicto armado interno, entre el 1° de enero de 1991 y el 10 de junio
de 2021°.

Se hace necesario, para el cabal entendimiento de la Ley, determinar o precisar

los conceptos de Despojo y Desplazamiento Forzado.

e Despojo: “Se entiende por despojo la accion por medio de la cual,
aprovechandose de la situacion de violencia, se priva arbitrariamente a una
persona de su propiedad, posesion u ocupacion, ya sea de hecho, mediante
negocio juridico, acto administrativo, sentencia, o mediante la comision de
delitos asociados a la situacion de violencia.™

e Abandono Forzado: “Se entiende por abandono forzado de tierras la situacion
temporal o permanente a la que se ve abocada una persona forzada a
desplazarse, razon por la cual se ve impedida para ejercer la administracion,
explotacion y contacto directo con los predios que debié desatender en su

desplazamiento (.. .)”7

Las personas despojadas o desplazadas podran reclamar la restitucion de tierras

si prueban que fueron despojadas o desplazadas a partir del 1° de enero de 1991

® COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1448 (10 de junio de 2011). Por la cual se
dictan medidas de atencion, asistencia y reparacién integral a las victimas del conflicto armado
interno y se dictan otras disposiciones. Diario Oficial. Bogota, 2011. No. 48.096. Art. 3°, 75y 76.

° Ibid., Art. 74.

" Ibid., Art. 74.



y hasta el 10 de junio de 2021.

De otro lado, es necesario precisar el concepto de victima que incorpora la Ley de

manera general. Segun el articulo 3° de la Ley son victimas:

Se consideran victimas, para los efectos de esta ley, aquellas personas que
individual o colectivamente hayan sufrido un dafio por hechos ocurridos a
partir del 10 de enero de 1985, como consecuencia de infracciones al Derecho
Internacional Humanitario o de violaciones graves y manifiestas a las normas
internacionales de Derechos Humanos, ocurridas con ocasion del conflicto
armado interno.

También son victimas el conyuge, compafiero o compafiera permanente,
parejas del mismo sexo y familiar en primer grado de consanguinidad, primero
civil de la victima directa, cuando a esta se le hubiere dado muerte o estuviere
desaparecida. A falta de estas, lo seran los que se encuentren en el segundo
grado de consanguinidad ascendente.

De la misma forma, se consideran victimas las personas que hayan sufrido un
dafio al intervenir para asistir a la victima en peligro o para prevenir la
victimizacion.

La condicibn de victima se adquiere con independencia de que se
individualice, aprehenda, procese o condene al autor de la conducta punible y
de la relacién familiar que pueda existir entre el autor y la victima®. (Subrayas
fuera del texto).

Si se confrontan las victimas con los legitimados para reclamar la restitucion de
tierras, se observa que sélo estan legitimados para esto ultimo ciertas victimas,
porque quienes tengan este caracter en el periodo comprendido entre el 1° de
enero de 1985 y el 31 de diciembre de 1990 no pueden reclamar para recuperar
tierras. Asi mismo, quienes son victimas por haber sufrido un dafo, pero no fueron

afectados en tenencia de tierra, no podran invocar la medida mencionada.

Las victimas que no estan legitimadas, por lo dicho, para reclamar restitucion de

tierras, gozan de otros derechos, tales como ayuda humanitaria, atencion,

asistencia y reparacion.




La Ley establece un procedimiento para la restitucion de tierras. Procedimiento

que entremezcla actuaciones administrativas y actuaciones jurisdiccionales.

Administrativamente se dispone la creacion de un “Registro de Tierras Despojadas
y Abandonadas Forzosamente” a cargo de la Unidad Administrativa Especial de
Gestidon para la Restitucion de Tierras a los Desplazados UAEGRTD, en donde
deberan inscribirse, a peticién del interesado o de oficio por parte de la Unidad, las
personas que fueron desplazadas o despojadas de sus tierras, su relacion juridica
con éstas y el periodo durante el cual se ejercié influencia armada en relacion con
el predio®. Sin este registro previo no es posible el inicio del tramite jurisdiccional

para la restitucion.

La UAEGRTD debera informar de la solicitud a los terceros propietarios,
poseedores u ocupantes de los predios registrados con la finalidad de que estos
puedan aportar pruebas documentales que acrediten la buena fe en la adquisicion

del derecho. Es de anotar que la Ley no indica cdmo ha de hacerse la notificacion.

Hecho el registro y notificados los terceros, podra iniciarse el proceso jurisdiccional
de restitucion de tierras ante los Jueces Civiles del Circuito, especializados en
restitucion, salvo que se presenten opositores, caso en el cual se remitira para
conocimiento de los Tribunales Superiores de Distrito Judicial, Sala Civil,

especializados en restitucion de tierras.

En estos procesos operara la acumulacién procesal, consistente en:

la concentracion en este tramite especial de todos los procesos o actos
judiciales, administrativos o de cualquier otra naturaleza que adelanten
autoridades publicas o notariales en los cuales se hallen comprometidos
derechos sobre el predio objeto de la accion... [La acumulacion procesal] esta
dirigida a obtener una decision juridica y material con criterios de integralidad,
seguridad juridica y unificacion para el cierre y estabilidad de los fallos.™

° |bid., Art. 76.
1% pid., Art 95.



Las decisiones de Jueces y Tribunales seran en unica instancia; sin embargo, se
establece el grado de consulta para las sentencias dictadas por los Jueces Civiles

del Circuito cuando ellas sean desfavorables a las victimas'".

La competencia territorial se determina en la Ley por el lugar en que se encuentre
ubicado el inmueble y si lo esta en varias jurisdicciones, el demandante decidira el

lugar para interponer la demanda’.
Estan legitimados para promover el proceso:

e El desplazado o despojado.
e Los conyuges o comparieros del desplazado o despojado.

e Los herederos del despojado o desplazado, herederos de los conyuges o0

comparneros permanentes.

Todos los facultados podran presentar la demanda directamente, a través de
apoderado o a través de la UAEGRTD.

Tambiéen permite la Ley que los titulares de la accion puedan reclamar de forma
colectiva, cuando los inmuebles son colindantes o estan ubicados en la misma
vecindad, con el fin de atender a criterios de “economia procesal y a procurar los
retornos con caracter colectivo dirigidos a restablecer las comunidades de manera

integral bajo criterios de justicia restaurativa”’.

El texto legal da instrucciones al Juez para tomar decisiones, en el auto admisorio

de la demanda, asi:

" Ibid., Art 79.
"2 |bid. Art. 80.
3 |bid. Art. 95.
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e Ordenar la inscripcion de la demanda en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, respectiva, y pedir se le remita el oficio de inscripcion diligenciado

con un certificado de Libertad y Tradicion.

e Ordenar la sustraccion provisional del comercio del predio cuya restitucion se

solicita, hasta la ejecutoria de |la sentencia.

e Ordenar la suspension de todos los procesos que se estén adelantando en la
justicia ordinaria en relacion con el predio objeto de la solicitud de restitucion,

excepto los procesos de expropiacion.

e Ordenar la notificacion del inicio del proceso al representante legal del

municipio en donde esté ubicado el predio y al Ministerio Publico.

e Ordenar la publicacion de la admision de la solicitud, en un diario de amplia
circulacion nacional, para que las personas que tengan derechos legitimos
relacionados con el predio, los acreedores con garantia real y otros acreedores
de obligaciones relacionadas con el predio, asi como las personas que se
consideren afectadas por la suspension de procesos y procedimientos

administrativos comparezcan al proceso y hagan valer sus derechos.

e A discrecion del Juez o Magistrado se podra decretar en este auto, o en
cualquier estado del proceso, las medidas cautelares que considere
pertinentes para prevenir un dafio inminente o para hacer cesar el que se

estuviere causando sobre el inmueble.™

La Ley prescribe dar traslado de la demanda a quienes figuren como titulares
inscritos de derechos en el certificado de tradicion y libertad. “En este proceso no
son admisibles la demanda de reconvencion, la intervencion excluyente o

coadyuvante, incidentes por hechos que configuren excepciones previas, ni la

" Ibid., Art. 86.
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conciliacion. En caso de que se propongan tales actuaciones o tramites, el Juez o

Magistrado debera rechazarlas de plano, por auto que no tendra recurso alguno.”*®

A la demanda de restitucion se pueden oponer los particulares que consideren que
ella es improcedente y esta oposicion sera decidida por el Juez, positiva o

negativamente, dependiendo de lo que a él se le pruebe.

Las oposiciones se deberan presentar dentro de los quince (15) dias siguientes a
la solicitud (debe entenderse que se contaran a partir de la notificacion, bien
personal o a partir de la publicacion en el diario de amplia circulacién). Esta figura,
nueva en el procedimiento civil colombiano, puede ser invocada por la UAEGRTD,
siempre y cuando ella no haya actuado como solicitante y, en este caso, el Juez

esta obligado a admitir la oposicion.

Al escrito de oposicion se acompafaran los documentos que se quieran hacer
valer como prueba de la calidad de despojado del respectivo predio, de la
buena fe exenta de culpa, del justo titulo del derecho y las demas pruebas que
pretenda hacer valer el opositor en el proceso, referentes al valor del derecho,
o la tacha de la calidad de despojado de la persona o grupo en cuyo favor se
presentd la solicitud de restitucién o formalizacion.'®

A efectos probatorios, la Ley sefialé un periodo de treinta (30) dias para practicar
todas las pruebas que se hubieren decretado a peticion del solicitante o de los
opositores; advirtiendo que son admisibles todas las permitidas por el
ordenamiento, siempre y cuando ellas sean pertinentes y conducentes. Y, en este
tema, el texto legal sefala que “Tan pronto el Juez o Magistrado llegue al
convencimiento respecto de la situacion litigiosa, podra proferir el fallo sin

necesidad de decretar o practicar las pruebas solicitadas.”'”

id.
% Ibid., Art. 88.
7 Ibid., Art. 89.
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En este punto la norma dispuso la inversion de la carga de la prueba, en donde
“‘Bastara con la prueba sumaria de la propiedad, posesion u ocupacion y el
reconocimiento como desplazado en el proceso judicial, o en su defecto, la prueba
sumaria del despojo, para trasladar la carga de la prueba al demandado o a
quienes se opongan a la pretension de la victima en el curso del proceso de

restitucion”'®

Agotado el periodo probatorio “La sentencia se pronunciara de manera definitiva
sobre la propiedad, posesion del bien u ocupacion del baldio objeto de la demanda
y decretara las compensaciones a que hubiera lugar, a favor de los opositores que
probaron buena fe exenta de culpa dentro del proceso. Por lo tanto, la sentencia

constituye titulo de propiedad suficiente.”'

La Ley dispuso que la sentencia debia proferirse dentro de los 4 meses siguientes
a la presentacion de la solicitud, so pena de que el Juez o Magistrado incurra en
falta gravisima por la tardanza, y que dicho fallo sera susceptible de recurso de
revision por la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en un

término no mayor de 2 meses®.

El Legislador dispone cual ha de ser el contenido del fallo?!, advirtiendo que
debera motivarse cada aspecto de manera explicita y suficiente. El fallo debera
contener:

e La decision sobre todas y cada una de las pretensiones de los solicitantes, las

excepciones de los opositores y las solicitudes de los terceros.

e La identificacion, individualizacion y deslinde de los inmuebles que se

restituyan.

' |bid., Art. 78.
" Ibid., Art. 91.
2 |bid., Art. 91.
2 |bid., Art 91
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Las ordenes a la oficina de registro de instrumentos publicos para que inscriba

la sentencia.

Las d6rdenes a la oficina de registro de instrumentos publicos para que cancele
todo antecedente registral sobre gravamenes y limitaciones de dominio o sobre
constitucion derechos a favor de terceros con posterioridad al despojo o

abandono.

Las ordenes para que los inmuebles restituidos queden protegidos cuando asi

lo quieran los beneficiarios de la restitucion.

Las ordenes a la oficina de registro de instrumentos publicos para que inscriba

la sentencia de declaracion de pertenencia, si es del caso.
Las adjudicaciones de baldios, a que haya lugar, por parte del Incoder.

Las ordenes necesarias para restituir al poseedor favorecido en su derecho por

la sentencia.

Las ordenes necesarias para que se desengloben o parcelen los inmuebles

restituidos o, por el contrario, que se engloben, si a ello hay lugar.

Las ordenes para que se hagan efectivas las compensaciones de que trata la
Ley, y aquellas tendientes a garantizar los derechos de todas las partes en

relacion con las mejoras sobre los bienes objeto de restitucion.

Las ordenes necesarias para que la persona compensada transfiera al Fondo
de la Unidad Administrativa el bien que le fue despojado y que fue imposible

restituirle.

La declaratoria de nulidad de las decisiones judiciales que por los efectos de su

sentencia, pierdan validez juridica.

La declaratoria de nulidad de los actos administrativos que extingan o
reconozcan derechos individuales o colectivos, o modifiquen situaciones

juridicas particulares y concretas, debatidos en el proceso.
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e La orden de cancelar la inscripcion de cualquier derecho real que tuviera un
tercero sobre el inmueble objeto de restitucion, en virtud de cualquier
obligacion civil, comercial, administrativa o tributaria contraida, de conformidad

con lo debatido en el proceso.

e Las d6rdenes pertinentes para que la fuerza publica acompane y colabore en la

diligencia de entrega material de los bienes a restituir.

e Las oOrdenes que sean necesarias para garantizar la efectividad de la
restitucion juridica y material del bien inmueble y la estabilidad en el ejercicio y

goce efectivo de los derechos de las personas reparadas.

e Las d6rdenes y condenas exigibles de quienes hayan sido llamados en garantia
dentro del proceso a favor de los demandantes y/o de los demandados de

buena fe derrotados en el proceso.

e Las ordenes necesarias para garantizar que las partes de buena fe exenta de

culpa vencidas en el proceso sean compensadas cuando fuera del caso.

e La condena en costas a cargo de la parte vencida en el proceso de restitucion

de que trata la presente ley cuando se acredite su dolo, temeridad o mala fe.

e La remision de oficios a la Fiscalia General de la Nacion en caso de que como

resultado del proceso se perciba la posible ocurrencia de un hecho punible.

“Una vez ejecutoriada la sentencia, su cumplimiento se hara de inmediato. En todo
caso, el Juez o Magistrado mantendra la competencia para garantizar el goce
efectivo de los derechos del reivindicado en el proceso, prosiguieéndose dentro del

mismo expediente las medidas de ejecucion de la sentencia (...)”22

y mantendra su
competencia sobre el proceso para dictar todas aquellas medidas que garanticen
el derecho restituido, en condiciones de seguridad e integridad tanto personal,

como familiar.

Z Ibid., Art. 91.
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Respecto al tema de sanciones a los funcionarios publicos, la norma sostiene que,
como Yya se dijo, los Jueces y Magistrados que no den cumplimiento a los términos
dispuestos en la Ley, incurrirdn en una falta gravisima, al igual que el funcionario
que omita o retarde injustificadamente el cumplimiento de las 6rdenes contenidas
en el fallo o no brinde al Juez o al Magistrado el apoyo requerido para la ejecucién

de la sentencia.®

Para la notificacion de la providencia no se dispone un medio particular, sino que
se sostiene que se esto se hara por el que el Juez o Magistrado considere mas

eficaz.?*

Por otro lado, ante sentencia desfavorable frente al tercero de buena fe, exenta de
culpa, el Legislador dispuso que procederia una compensacion a su favor, pero en
ninglin caso ésta excederia el valor comercial del bien acreditado en el proceso?,

pero en el articulo 91 se dice que se compensaran los frutos.

En los casos en los que dichos terceros estan adelantando proyectos productivos
en los predios que fueron objeto de restitucion, el reparado y el opositor vencido
podran celebrar contratos para continuar con el desarrollo de los proyectos, pero
siempre partiendo de la base de que la propiedad de la tierra estd en cabeza del
beneficiario de la restitucién. Sin embargo, en caso de no probarse la buena fe,
exenta de culpa, el opositor perdera el proyecto productivo, que pasara a la
UAEGRTD para su explotacion.?®

3 |bid., Art. 91.
2 |bid., Art 93.
% |bid., Art. 98.
% |bid., Art. 99.
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Por ultimo, se establece que:

Para proteger al restituido en su derecho y garantizar el interés social de la
actuaciéon estatal, el derecho a obtener la restitucidon no sera transferible por
acto entre vivos a ningun titulo durante los siguientes dos afios contados a
partir de la entrega del predio, salvo que se trate de un acto entre el despojado
y el Estado.

Asimismo, una vez obtenida la restitucion, cualquier negociacion entre vivos
de las tierras restituidas al despojado dentro de los dos (2) afios siguientes a
la fecha de ejecutoria de la decisidn de restitucion, o de entrega, si esta fuera
posterior, sera ineficaz de pleno derecho, sin necesidad de declaracién
judicial, a menos que se obtenga la autorizacidén previa, expresa y motivada
del Juez o Tribunal que ordend la restitucion.®’

Agotado el tema procedimental, es importante hacer alusion a un aspecto
sustancial que toca la Ley en materia de presunciones, que se detallan a
continuacion. En caso de que no se logre desvirtuar la presuncion, ya sea porque
no es posible hacerlo o porque no se pudo probar en contrario, el acto o negocio
juridico se entendera que nunca existio y los posteriores estaran viciados de

nulidad absoluta.

e Se presume de derecho que hay ausencia de consentimiento o causa ilicita en
los negocios y contratos en que se prometa transferir un derecho real, la
posesion u ocupacion sobre el inmueble objeto de restitucion, celebrados
durante el periodo comprendido entre el 1° de enero de 1991 y el 10 de junio
de 2021 entre las personas que se encuentran en el grupo de los legitimados
para solicitar la restitucion y las personas que hayan sido condenadas por
pertenencia, colaboracion o financiacion de grupos armados que actuan por
fuera de la ley, por narcotrafico o por delitos conexos, bien sea porque estos

ultimos hayan actuado por si mismos en el negocio o a través de terceros.

7 Ibid., Art. 101.
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Se presume de hecho que en los negocios juridicos, mediante los cuales se

transfiera o se pretenda transferir un derecho real, la posesion o la ocupacion

sobre los inmuebles objeto de restitucion, hay ausencia de consentimiento o

causa ilicita si se da uno de los supuestos siguientes:

a.

Los actos o negocios juridicos sobre predios en cuya colindancia hayan
ocurrido hechos de violencia generalizados, fendmenos de desplazamiento
forzado colectivo o violaciones graves a los derechos humanos en la época
en que ocurrieron las amenazas o eventos de violencia que, se alega,
causaron el despojo o abandono o, en aquellos inmuebles en los que se
haya solicitado las medidas de proteccion individuales o colectivas, cuando

no medie autorizacion de las autoridades competentes.

Los actos o negocios juridicos sobre los predios en los que, con
posterioridad o de forma concomitante a las amenazas que causaron el
despojo o el desplazamiento forzado, se cometieron hechos de violencia o
fueron objeto de concentracion de la propiedad de la tierra luego del
despojo. También sobre los actos o negocios juridicos sobre inmuebles
vecinos de aquellos donde se hubieran producido alteraciones del uso de la
tierra, con posterioridad a la época en que ocurrieron las amenazas, los

hechos de violencia o el despojo.

Los actos o negocios juridicos celebrados con personas, o a travées de
terceros designados por éstas, que hayan sido extraditadas por narcotrafico

o delitos conexos.

Los actos o negocios juridicos de transferencia de derechos reales, en
donde el precio fijado o efectivamente pagado, haya sido inferior al 50% del

valor real de los derechos al momento de la transaccion.

Los actos o negocios juridicos en donde se adquirio el derecho de una
empresa comunitaria, asociacion o cooperativa campesina en donde, con

posterioridad a los hechos de violencia, se hayan cambiado los socios.
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e Se presume legalmente que los actos administrativos que conceden derechos
a terceros sobre el predio objeto de restitucion, con posterioridad a los hechos

de violencia que dieron lugar al despojo o desplazamiento forzado, son nulos.

e Se presume que los hechos de violencia le impidieron a la victima ejercer su
derecho fundamental de defensa dentro del proceso a través del cual se
legalizé una situacion contraria a su derecho sobre el bien. En estos casos, el
Juzgador podra revocar las decisiones judiciales con las cuales se vulneraron
los derechos de la victima y ordenar los ajustes tendientes a implementar y

hacer eficaz la decision favorable al despojado o desplazado.

e Se presumira que nunca existio la posesion que se dio a partir del 1° de enero
de 1991.%

Lo anterior es, en sintesis, lo que dispone la Ley de Victimas en su capitulo de
restitucion de tierras y, con esto, se entienden dados los elementos para poder
entrar a realizar el analisis de la posicion de los terceros de buena fe, exentos de

culpa, segun la regulacion legal.

3. POSICI(')I'jI DE LOS TERCEROS DE BUENA FE, EXENTA DE CULPA, EN LA
REPARACION MEDIANTE LA RESTITUCION DE TIERRAS

Conforme a la descripcion de la figura de la restitucion de tierras como mecanismo
de reparacion integral de las victimas del conflicto armado interno colombiano, es
posible adentrarse en la materia objeto de estudio, que lleva a enfrentar las
disposiciones normativas a la situacion de los terceros de buena fe, exenta de

culpa, que son afectados por las consecuencias juridicas dadas por la Ley.

Vale la pena aclarar que la Ley establece el principio de la Buena Fe?, pero éste

se estructura alrededor de la victima, a quien se le presumira, por parte del

% Ibid., Art. 77.
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Estado, un actuar leal y sincero en todos los procedimientos y actuaciones que
adelanten, tanto en sede administrativa como jurisdiccional. Sin embargo, como el
objeto de analisis del presente articulo se enfoca en los sujetos que se encuentran
al otro lado de la relacion, es decir, Terceros vs Victimas, se procedera a
determinar las situaciones en que la buena fe, en su actuacion, es importante y las

consecuencias que esto implica.

El concepto juridico de la buena fe en cabeza de los terceros (propietarios,
poseedores u ocupantes del bien inmueble objeto de la solicitud de restitucion)
aparece en la Ley, por primera vez, cuando, regulando lo atinente al registro de
tierras presuntamente despojadas y abandonadas forzosamente, se les da la
posibilidad de acreditar, mediante pruebas documentales, que su derecho ha sido

adquirido de buena fe, conforme a la ley*™.

No obstante lo anterior, la prueba de esa buena fe en el actuar, que por demas no
es cualificada, puesto que nada se dice al respecto, no encuentra un alcance
determinado por la norma y no trae consigo ninguna consecuencia juridica en el
tramite de registro de la solicitud de restitucion, por lo que pareciera que sera un
criterio que se definira a partir de la reglamentacion que se conciba del proceso de
registro de la solicitud; sin embargo, es posible anticipar que dicha prueba de un
actuar conforme a derecho, por parte de los terceros, no detendra el avance del
proceso, porque no es un elemento determinante en la decisidén final sobre la

procedencia de la restitucion.

Posteriormente, el Legislador al tratar sobre las oposiciones que pueden
presentarse en el proceso por parte de los particulares y de la UAEGRTD,

establece que quien se oponga debera aportar todos los documentos que quiera

2 |bid., Art. 5°.
% |bid., Art 76.
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hacer valer como prueba en el proceso y hace referencia expresa a la buena fe,

exenta de culpa, que quiera acreditarse®’.

Asi las cosas, en los casos en los que el tercero titular de un derecho sobre el
inmueble, por ser su propietario, poseedor u ocupante, se opone a la pretensiéon
de restitucidén, debera hacer llegar las pruebas que quiera hacer valer dentro del
proceso, incluidas las tendientes a probar su buena fe, exenta de culpa, y adjuntar
el justo titulo del derecho. Pero, en ultimas, la acreditacion de esa condicion de
actor de buena fe, exenta de culpa, sélo permitira que el tercero con derechos
sobre el inmueble se convierta en acreedor de una compensacion en caso de
prosperar la solicitud de restitucién, aunque se abre la posibilidad de que los
opositores que hayan llamado en garantia a otras personas en el proceso en
donde salieron derrotados, obtengan sentencia favorable frente a éstos tras la

acreditacion de la buena fe simple.

En este sentido, la compensacion nunca excedera el valor, demostrado en el
proceso, del predio objeto de restitucion y debera ser pagado en dinero®®. Dicha
prueba se dara con el avaluo comercial del predio, elaborado por una Lonja de
Propiedad Raiz de las calidades que determine el Gobierno Nacional®*.

Atendiendo a esta limitacion y a la orden para que el Juez tenga en consideracion
las compensaciones tendientes a garantizar los derechos de todas las partes en
relacién con las mejoras sobre los bienes®, podria presentarse una contradiccion,
pero hay que considerar la disposicidn especial que, en este caso, seria la que
confirma el derecho a la compensacion de las mejoras, saliéndose esto del limite

que se impuso al Juez para decretar la compensacion.

" |bid., Art 88.
%2 |bid., Art 91.
* |bid., Art 98.
* |bid., Art 89.
% |bid., Art 91.
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Finalmente, se hace referencia a los terceros de buena fe, exenta de culpa, en la
autorizacion que trae la Ley para que los opositores que estén desarrollando
proyectos agroindustriales productivos, en el predio objeto de restitucidén, celebren
contratos con la victima, a favor de quien se reivindica el derecho, para poder
continuarlo, siempre y cuando el opositor haya demostrado la buena fe, exenta de
culpa, porque de lo contrario, ademas de no poder celebrar ningun tipo de acuerdo
para seguir llevando a cabo la actividad agroindustrial, el Juez entregara el
proyecto productivo a la UAEGRTD.

4, CQNCEPCION DE LOS TERCEROS DE BUENA FE EN EL ORDENAMIENTO
JURIDICO COLOMBIANO

En primer lugar es importante establecer que la buena fe es un concepto juridico
que no tiene un alcance definido o determinado, ya que el entendimiento y la
utilizacion del mismo parece responder a la intuicidon del operador juridico al
momento de su aplicacion. En este sentido se han pronunciado varios autores*
para resaltar que la buena fe debe apreciarse en la realidad practica para ser
comprendida a cabalidad, siendo destacadas las palabras de José Luis De Los

Mozos, quien sefiala:

La conclusion de todo ello es que no sélo es imposible, por la variedad de su
materia o por el empleo profuso que de ella hace el ordenamiento positivo, dar
un concepto general de la buena fe, ni siquiera, como hacen algunos autores
distinguiendo la diversa funcibn de la misma; porque a pesar de esas
distinciones, cabe esclarecer conceptos generales de los que, por via de
deduccion, vayan a establecerse consecuencias particulares, sino una serie de
criterios de orientacién que requieren, en cada caso, una precision distinta,
segun el contenido a que respondan y la posicidon que ocupen en relacion con el
ordenamiento, sensiblemente diferente, conforme a los tipos de organizacion
técnica de la buena fe, y a su colocacion en relaciéon con las normas y con las
instituciones.*

% |bid., Art 99.

* Algunos de estos son: ANDREAS VON THUR, FRANCOIS GORPHE, DELIA MATILDE
FERREIRA RUBIO y DALMIRO ALSINA ATIENZA, entre otros reconocidos doctrinantes.

¥ DE LOS MOZOS, José Luis, citado por PARRA BENITEZ, Jorge. El principio de la buena fe. Sus
aplicaciones practicas en el derecho civil espafiol. Barcelona: Bosch, 1965. p. 21.
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De lo anterior se desprende que el concepto ha sido aplicado de diferentes
maneras. Respondiendo a su estructura de principio general del derecho,
reconocido por la H. Corte Suprema de Justicia en Sentencia hito del 23 de junio
de 1958, la buena fe se ha tratado como fuente de derecho autbnoma o como una
herramienta interpretativa en los casos dificiles, cumpliendo de esta manera con
las funciones de ayudar, suplir y corregir las reglas que rigen las actuaciones de

los sujetos de derecho.

Es asi como, de los estudios y de los analisis en torno a la buena fe, se ha
concluido que ésta se encuentra conformada por conceptos como la lealtad, la
rectitud, la fidelidad, la confianza, la sinceridad y la honradez*, y asi lo asumi6 el
maximo 6rgano de cierre en materia civil, cuando en la sentencia, anteriormente
referida, sostuvo que “la buena fe equivale a obrar con lealtad, con rectitud, con
honestidad. Este concepto de buena fe sera mejor comprendido si lo comparamos
con el concepto opuesto, o sea, el de la mala fe. En general, obra de mala fe quien
pretende obtener ventajas o beneficios sin una suficiente dosis de probidad o
pulcritud; vale decir, si se pretende obtener algo no autorizado por la buena

costumbre.”38

Con base en estos elementos de la definicion, algunos autores han propugnado
por un concepto unitario de la buena fe, porque para ellos las diversas categorias
que la dividen en psicoldgica o ética, en subjetiva u objetiva*, no traen diferencias
esenciales sino que son simples grados de aplicacién del mismo principio, pero
esto no ha tenido acogida, puesto que la tradicion jurisprudencial y legislativa en
Colombia ha incorporado estas distinciones, que dan alcance a la llamada buena
fe simple y buena fe cualificada, regulando multiples situaciones con efectos

practicos diversos a partir de esta diferenciacion.

* Asi se refleja en las obras de autores nacionales como: ARTURO VALENCIA ZEA, GUILLERMO
OSPINA FERNANDEZ, JORGE SUESCUN MELO y JORGE PARRA BENITEZ.

% CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 23 de junio de 1958.
M.P. Arturo Valencia Zea.
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La buena fe simple entonces, se encuentra definida en términos del articulo 768
del Codigo Civil como la conciencia de obrar por medios legitimos exentos de
fraude y de todo otro vicio, mientras que, en la recopilacion que hace Martha Lucia
Neme de la buena fe cualificada, creadora de derecho o exenta de culpa, en el
ordenamiento juridico colombiano, este “concepto exige dos elementos: el
subjetivo, consistente en tener la conciencia de que se obra con lealtad, y el
objetivo, que implica el haber llegado a la certeza, mediante la realizacién de una
serie de averiguaciones, de que se estad obrando conforme a la ley o de que

realmente existe el derecho de que se trata”.*

En este sentido, cuando el legislador consagra la exigencia de que el sujeto haya
actuado con observancia de la buena fe, exenta de culpa, le esta exigiendo un
grado de diligencia y cuidado mayor al que hubiera empleado un ciudadano
normal en la misma situacion, por lo que en principio debe entenderse que si ésta
es la voluntad de la ley, debe establecerse este requerimiento de manera expresa,
de lo contrario, se entendera que basta con la incorporacién de la buena fe simple

en el actuar.

La buena fe cualificada va intimamente ligada a la institucion del “Error communis
facit jus”, que implica el desarrollo de la teoria de la apariencia, y que la Corte

Suprema de Justicia ha definido en este sentido

Tal maxima indica que si alguien en la adquisiciéon de un derecho o de una
situacion comete un error o equivocacion, y creyendo adquirir un derecho o
colocarse en una situacion juridica protegida por la ley, resulta que tal derecho
o situacion no existen por ser meramente aparentes, normalmente y de
acuerdo con lo que se dijo al exponer el concepto de la buena fe (SIC) simple,
tal derecho no resultara adquirido. Pero si el error o equivocacion es de tal
naturaleza que cualquier persona prudente y diligente también o hubiera

¥ NEME VILLAREAL, Martha Lu0|a Buena fe subjetiva y buena fe objetiva. Equivocos a los que
conduce la falta de claridad en la distincién de tales conceptos. En: Revista de Derecho Privado
Externado. Ed. 17 del afio 2009. p. 62. Disponible en:
<http://portal.uexternado.edu.co/irj/go/km/docs/documents/UExternado/pdf/revistaDerechoPrivado/

RDP%2017/MarthaNeme.pdf>
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cometido, por tratarse de un derecho o situacion aparentes, pero en donde es
imposible descubrir _la falsedad o no existencia, nos encontramos
forzosamente, ante la llamada buena fé (SIC) cualificada o buena fé (SIC)
exenta de toda culpa.

Se pregunta: jquién ha cometido un error semejante debe ser tratado en la
misma forma en que es tratado quien obra con una buena fé (SIC) o buena fé
(SIC) no cualificada, o si por el contrario, habra necesidad de dotar de efectos
juridicos superiores la buena fé (SIC) exenta de culpa?.

El derecho antiguo al decir que un error comun creaba derecho, pretendio
gobernar con otro criterio la buena fé (SIC) exenta de culpa. Para ello se llegd
al extremo de expropiar el derecho al titular verdadero para adjudicarlo a quien
habia obrado con una fé (SIC) exenta de culpa, vale decir, convirtié lo que
resulto aparente, en realidad, o lo que es lo mismo, el propio orden juridico
creaba4g)or sus propias energias el derecho o situacidbn que realmente no
existia.

Bajo esta construccidén dogmatica el legislador ha otorgado una proteccion
especial en ciertos casos a quienes, actuando con buena fe cualificada, generan
una situaciéon de apariencia que radica en su cabeza derechos inexistentes, que
se consideran susceptibles de proteccion juridica. Asi las cosas, la ley protege al
tercero adquirente de bienes muebles, en establecimientos de comercio, contra las
acciones reivindicatorias que puedan adelantarsele, pues le otorga el derecho de
recibir el precio de la compra y lo invertido para repararla o mejorarla; se protege,
consolidando en su cabeza el derecho de dominio, a quien adquiere con buena fe,
exenta de culpa, un inmueble que el vendedor, a su vez, habia adquirido bajo una
condicién resolutoria que se cumple, pero que no constaba en registro; en los
casos de nulidad en los contratos de asociacion, los terceros de buena fe
cualificada podran hacer efectivos sus derechos contra la sociedad, sin que a los
asociados les sea admisible oponer la nulidad; a los terceros, que actuan con
buena fe cualificada, respecto de negocios juridicos simulados que afectan sus
intereses, se les ampara convirtiendo su situacién de apariencia en realidad; los
pagos realizados de buena fe, exenta de culpa, por parte del deudor a un falso

acreedor que estaba en posesion del crédito, se reputan validos; se protege

“ CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 23 de junio de 1958.
M.P. Arturo Valencia Zea.
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igualmente a quien ha adquirido de buena fe, exenta de culpa, bienes de la
herencia a un heredero, a quien por decreto judicial se haya dado la posesidn

efectiva de los mismos*'.

Frente a estas disposiciones normativas, la Corte Suprema de Justicia se expreso

asi:

El legislador colombiano, en los casos alli contemplados, y para proteger a
terceros de buena fe, le reconoce efectos juridicos trascendentales a una
apariencia de derecho de la cual se ha derivado un error invencible, y hace
ceder ante ella la realidad juridica. En otros términos: cada uno de esos textos
consagra una medida de proteccion en favor del tercero de buena fe que
incurrid en un error invencible, y que, como consecuencia de éste, se veria
expuesto a que se alegaran contra él las deducciones logicas implacables de
la verdad juridica que ignord, si la ley no le hubiera atribuido en todos esos
casos a la buena fe exenta de culpa una funcién creadora de derecho.*?

Siguiendo esta linea, en la aplicacion de lo dispuesto en el articulo 34 de la
Constitucion Politica, el legislador dio alcance a la figura de la extinciéon de dominio
en donde, por la dinamica inherente de la accién de naturaleza real, se veian
afectados los sujetos, diferentes al procesado penalmente, que adquirieron los
bienes obtenidos inicialmente por éste en desarrollo de actividades ilicitas o con

los frutos recibidos de éstas.

En esta materia se han expedido varias normas: la Ley 333 de 1996, el Decreto
1975 de 2002, la Ley 793 de 2003 y la Ley 1453 de 2011. Todas estas normas
tienen en comun que, frente a la materia de interés, siempre han otorgado efectos
a la buena fe con la que actuan los terceros adquirentes de los bienes objeto de la
extincion, dotandola de fuerza creadora de derechos a partir de la apariencia que

Se crea.

“!|bid., p. 63-64.
*2 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 20 de mayo de 1936.
M.P.: Eduardo Zuleta Angel.
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En dichas normas se estipuld que la accion de naturaleza jurisdiccional, de
caracter real y de contenido patrimonial, procedera sobre cualquier derecho real,
principal o accesorio, independientemente de quien los tenga en su poder, o los
haya adquirido y sin perjuicio de los terceros de buena fe. No obstante, en la
primera norma expedida, es decir, en la Ley 333 de 1996, la buena fe exigida era
una buena fe simple, por lo que las sentencias C-374 y C-539 de 1997 que
estudiaron la constitucionalidad de las disposiciones relacionadas con la
proteccion de los terceros de buena fe, equipararon esta actuacion, de manera

equivocada, con la ausencia de dolo o culpa grave.

En el caso de los bienes adquiridos por acto entre vivos, reviste trascendencia
el hecho de si el adquirente obré o no dolosamente o con culpa grave. Si
ocurrié asi, lo cual debe ser probado en el curso del proceso, es viable la
declaracion de extincion del dominio. En caso contrario, no lo es, con lo cual
se quiere salvaguardar el derecho de los terceros de buena fe, esto es, el de
quienes, aun tratandose de bienes de procedencia ilicita o afectada por
cualquiera de las causas sefialadas en el articulo 34 de la Constitucion, los
adquirieron ignorando ese estigma, sin intencion proterva o torcida, sin haber
tomado parte en los actos proscritos por el orden juridico, sin haber buscado
encubrir al delincuente o al corrupto, sin entrar en concierto con él, sin
pretender ganancia o provecho contrarios a la ley, y no habiendo incurrido en
culpa grave, en los términos descritos por ella.*?

Aqui es claro que la Corte olvida que el concepto de buena fe simple no se agota
con la comprobacion de ausencia de dolo o culpa grave, porque es necesario
verificar que se tenia la conciencia de estar actuando conforme a derecho, para lo
cual ademas debe verificarse el conocimiento efectivo que se tenia de la situacion,
y no sélo la intencibn o una negligencia tal que llevara a transgredir el
ordenamiento, porque de manera diligente y sin la intencion “proterva o torcida’,

pudo haberse incurrido en mala fe.

* CORTE CONSTITUCIONAL Sentencia C-374 del 13 de agosto de 1997. M.P. José Gregorio
Hernandez Galindo. Bogota.
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Posteriormente, durante el periodo de Estado de Conmocion Interior en el afo
2002, el Gobierno Nacional suspendi6 la Ley 333 de 1996 y expidié el Decreto
1975, en donde regul6 la accion y el tramite de la extincion de dominio. En el texto
de esta norma no se hizo alusién alguna a los terceros de buena fe, ni para
beneficiar o afectar su situacién, sin embargo, en el analisis de constitucionalidad
que realiz6 la Corte Constitucional, ésta declar6 la exequibilidad de las
disposiciones “bajo el entendido que en estos casos la accién siempre debe
dirigirse contra quien aparezca como el titular de derechos reales principales o
accesorios y que debe respetarse la adquisicidbn por acto entre vivos de las

personas de buena fe exenta de culpa.”* Dicha decision la fundamento asi

La buena fe cualificada o creadora de derecho tiene plena aplicaciéon 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 ningin derecho pues nadie puede transmitir un
derecho que no tiene y seria procedente la extincion de dominio; pero, si se
actué 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, y por lo tanto sobre tal bien no podria recaer la extincion de
dominio.*®

Aqui se puede evidenciar como el maximo o6rgano de cierre en materia
constitucional, rebasdé su competencia al asumir una funcion legislativa, puesto
que, si bien consider6 que solo podria ser adecuado a los mandamientos
constitucionales una aplicacion de la accidén de extincion de dominio que respetara
a los terceros de buena fe, calific6 de exenta de culpa la conducta que se exigia
para que su situacion fuera amparada, tornando mas estrictos los requisitos para
su cumplimiento, yendo mas alla de lo que la Ley suspendida habia dicho en su

momento, ya que no seria suficiente que al tercero se le comprobara una mala fe

Vargas Hernandez. Bogota D.C.
“ |bid.
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en su actuar, donde la carga probatoria estaba en cabeza del Estado, sino que al
tercero ya le corresponderia probar que obrd con lealtad y que, adicionalmente,
tenia la certeza de que el tradente habia adquirido por medios o recursos licitos,

es decir, desconociendo su ilegitima procedencia.

A partir de esta linea argumentativa de la Corte, el Legislador adopto la exigencia
de la buena fe, exenta de culpa, para la expedicion de las leyes posteriores, es
decir, la Ley 793 de 2003 y la Ley 1453 de 2011. Esto fue avalado en sentencia C-
740 de 2003 que ratifico lo dicho en el fallo, anteriormente referido, que establecid
la protecciéon a los terceros que acreditaran su buena fe, exenta de culpa, en la

adquisicion del derecho.

En este orden de ideas, hecho este panorama sobre la dinamica de la buena fe,
exenta de culpa, en el ordenamiento juridico vigente y visualizado el desarrollo de
la figura de la extincion de dominio desde la perspectiva de los terceros, que tiene
una semejanza en su estructura con la restitucion de tierras a las victimas, se
procedera a analizar como encajan las nuevas disposiciones de la Ley 1448 de
2011.

5. ANALISIS DE LAS DISPOSICIONES DE LA LEY FRENTE A LOS
TERCEROS DE BUENA FE

Como se dijo en el capitulo precedente, frente a los propietarios, poseedores o
tenedores de buena fe, exenta de culpa, de las de tierras susceptibles de
restitucion a las victimas del conflicto armado, el referente normativo que puede
usarse para comparar con las disposiciones del ordenamiento juridico vigente, son
las que se desarrollaron en torno a los terceros frente a la accion de extincién de

dominio.
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Se apela a dicha comparaciéon debido a la identidad estructural que se aprecia en
ambas figuras, donde hay un negocio juridico al que se dirige el ataque y que se
reputa inexistente o nulo, ya sea por la ilicitud o inmoralidad en el incremento
patrimonial (extincibn de dominio) o por la ausencia de consentimiento o causa
ilicita (restitucion de tierras), con la finalidad de desvirtuar el derecho aparente que
ostenta el sujeto que adquirié el derecho en estas circunstancias. Asi lo entiende
la Corte Constitucional cuando sostiene que en la declaratoria de la extincion de
dominio se trata de “(...) una sentencia declarativa acerca de la inexistencia del
derecho que se ostentaba -aparente-, cuyos efectos, por tanto, se proyectan al
momento de la supuesta y desvirtuada adquisicién de aquél.”*® Esto, por su parte,
se ajusta integralmente a la dinamica que consagra la Ley de Victimas, en donde
las presunciones formuladas indican que se apunta a la declaracion de la
inexistencia o la nulidad de un negocio juridico mediante el cual se adquiridé un

derecho y que es la base de las adquisiciones subsiguientes.

Asi, en el desarrollo de ambas acciones es comun encontrar que, sobre los bienes
que recaen, existen derechos a favor de terceras personas diferentes de las que
incurrieron en la causal de inexistencia o nulidad, que pudieron haber actuado con
mala fe, es decir, conociendo que existia una situacion que impedia la
configuracion del derecho susceptible de proteccidén por parte del ordenamiento; o
pudieron haber actuado de buena fe simple, es decir, sin el conocimiento de la
situacion y con la certeza de haber adquirido el derecho, pero sin observar una
conducta diligente y cuidadosa que les permitiera conocer la realidad o, por el
contrario, pudieron haber actuado con la diligencia y cuidado necesaria para
identificar cualquier anomalia, llegando a la firme conviccion de estarse
convirtiendo en titulares de ese derecho legitimamente protegido, aunque los

hechos fueran otros, constituyéndose en terceros de buena fe, exenta de culpa.

“ CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia C-374 del 13 de agosto de 1997. M.P.: José Gregorio
Hernandez Galindo. Bogot4 D.C.
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Para el derecho vigente es susceptible de proteccion la circunstancia en la que se
encuentran las personas que actuaron de buena fe, por lo que en la Ley de
Victimas a éstos se les permite llamar en garantia a quienes les enajenaron los
derechos que se ven afectados cuando se da la restitucion, para que respondan
por los perjuicios causados, pero no se les da otro tipo de proteccion, porque no
se entiende en ningun momento que alguna vez adquirieron el derecho
efectivamente; pero en cambio si sucede cuando la actuacion esta inscrita en la
buena fe cualificada, en donde se desarrolla una apariencia tal, que el
ordenamiento opta por darle fuerza de realidad a los derechos adquiridos,
otorgandole una proteccién especial a quienes actuan bajo esta circunstancia, a la
luz del principio que sostiene que el error comun, en el que habria incurrido

cualquier ciudadano diligente y cuidadoso, crea derecho.

Considerando lo anterior, la Ley de Victimas se aparta de este desarrollo historico,
puesto que no da la proteccion que tradicionalmente se ha dado a los terceros de
buena fe, exenta de culpa, tendiente a preservarle sus derechos, la cual fue
reconocida por la Corte Constitucional como necesaria para declarar la
constitucionalidad de la accion de extincion de dominio. Sin embargo, se
encuentra que dentro de la légica de la Ley si hay un reconocimiento especial a
ese derecho aparente, puesto que les proporciona a los sujetos, que acreditan un
actuar de buena fe cualificada, la posibilidad de ser compensados por la

desaparicion de su derecho.

Asi las cosas, parece que el Legislador si consideré el derecho a favor del tercero
de buena fe, exenta de culpa, pero por razones de utilidad publica que acompafan
todo el texto normativo y, de conformidad con las consideraciones que le dieron
origen a la Ley, se decidié que dicho derecho debia ceder ante el interés general
en pro de la satisfaccion de los intereses de las victimas del conflicto armado

interno.
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Lo anterior encuentra soporte juridico en la figura de la expropiacién, la cual es

consagrada por la Constitucion Politica de Colombia en estos términos:

(...) Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad
publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los particulares
con la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés
publico o social.

Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador,
podra haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacién

previa(...)"

Lo anterior evidencia que la figura que el Legislador concibi6 para la restituciéon de
tierras encuentra una semejanza con la expropiacion, puesto que cumple de
manera cabal con las caracteristicas esenciales de la misma, que consisten en
que el sujeto a quien va dirigida la accién tenga el derecho de propiedad sobre el
bien y que, por motivos de utilidad publica o de interés social, como lo es la
reparaciéon integral de las victimas para la efectiva reconciliacion, hay lugar a la

extincion de la propiedad. Asi lo expone la Corte Constitucional, cuando sostiene:

En este evento, no se trata de un cuestionamiento dirigido al origen del
dominio, ni tampoco de un cuestionamiento por la no realizacion de la
propiedad como funcidén social, sino de un evento en el que debe primar el
interés publico sobre el interés privado del propietario aunque esa primacia
constituya una limitante para un derecho licitamente adquirido y ejercido. De
alli las especiales exigencias planteadas por el constituyente para la
expropiacion de un bien: la declaracidon legal de tales motivos de utilidad
publica o interés social, la indemnizacion previa y la intervencion judicial o
administrativa.*®(Subrayas fuera del texto)

Asumiendo que es ésta la figura que opera como referente, el tercero de buena fe,
exenta de culpa, que ostenta un derecho sobre la tierra se vuelve acreedor de una
indemnizacion “(...) porque la persona expropiada no tiene por qué soportar una

carga especifica que debe asumir toda la sociedad, en razdén del principio de

47 CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA. Asamblea Nacional Constituyente. 20 de julio de
1991. Bogota D.C. Art. 58.

“ CORTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA. Sentencia C-740 del 28 de
agosto de 2003. M.P. Jaime Cérdoba Trivifio.
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igualdad de todos ante las cargas publicas, cuyo fundamento es el derecho de

igualdad establecido en el articulo 13 de la Carta.”*®

Dicha indemnizacion no se puede limitar al pago del valor comercial que se
acredite en el proceso, debido a que es claro que la extincion del dominio genera
ciertos perjuicios a los particulares, los cuales deben ser resarcidos para no
incurrir en una vulneracion arbitraria de su posicion juridica. Asi lo entendié la
Corte Suprema de Justicia en Sentencia del 11 de diciembre de 1964, cuando
sostuvo el criterio que a continuacion se expone y que, posteriormente, fue

acogido por la Corte Constitucional en Sentencia C-153 de 1994.

Sobra agregar que el concepto de indemnizacién por expropiacién no puede
confundirse con el concepto de precio, como prestacion de la venta. Esta es
un acuerdo bilateral, de derecho privado, fruto de la libertad contractual (...).
La expropiacion no es un contrato, no es una venta, ni siquiera forzada, como
la que se verifica en subasta publica en determinados casos; es una figura
esencialmente distinta, de derecho publico, enderezada al bien de la
comunidad y en virtud de la cual, por motivos superiores, la Administracion
toma la propiedad particular, y como esta medida genera un dafio, y no un
precio, se satisface mediante una indemnizacion. Se indemniza el perjuicio en
diferentes 6rdenes de la responsabilidad contractual y extracontractual, y se
indemniza al expropiado el dafio que para él implica esta forma de
expropiacion —que opera contra su voluntad- pero en provecho publico (...).*°

Y, luego el Organo de cierre, en materia constitucional, le dio alcance al contenido
de la indemnizacién cuando, en Sentencia C-1074 de 2002, sostuvo que: “(...) el
articulo 58 Superior no exige que quien sea expropiado reciba ademas de la
indemnizacion por el dafio emergente y el lucro cesante, también el pago de todos
los costos adicionales que sean necesarios para adquirir un bien de las mismas
caracteristicas al expropiado y restituir al particular a condiciones similares a las

que tenia antes de la expropiacion.”’

9 CORTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA. Sentencia C-1074 del 04 de
diciembre de 2002. M.P. Manuel José Cepeda Espinosa.

® CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sentencia del 11 de diciembre de 1964, M.P. Julian Uribe
Cadavid.

*" Ibid.
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Dicha afirmacion implica dos cosas importantes a tener en cuenta: primero, que la
indemnizacion por expropiacion no tiene que ser integral, porque dificilmente
llegara a cumplir una funcién restitutiva, es decir, no se indemnizan los perjuicios
de indole moral o inmaterial y, segundo, que la indemnizacion por expropiacion
sera compensatoria, o que implica que habra lugar al pago del dafio emergente y

del lucro cesante, siempre que este ultimo logre probarse.

En este aspecto, es pertinente resaltar que, para estar acorde con los principios y
mandamientos de la Carta Magna, sera necesario que en la restitucion de tierras
se aprecie el derecho que se radica en cabeza de los terceros de buena fe, exenta
de culpa, como un derecho consolidado en la realidad y que la extincion de éste,
por parte del Estado, para cumplir con la reparacién de las victimas del conflicto
armado interno, debera estar acompafiado de una indemnizacion justa, ordenada
por el articulo 21, numeral segundo, del Pacto de San José, la cual es una norma
internacional vinculante porque hace parte del bloque de constitucionalidad

colombiano.

Finalmente, por otro lado, frente a los proyectos agroindustriales productivos, se
podra entender que éstos constituyen mejoras utiles hechas al inmueble, por lo
que hay que entrar a diferenciar entre varios escenarios posibles: el primero se da
en los casos en los que se acredita un actuar de buena fe, exenta de culpa,
donde, bajo la légica en la que se ha venido desarrollando este articulo, se
encuentra que el valor de las mejoras o el mayor valor del bien son a favor del
tercero, teniendo éste la posibilidad de quedarse con el proyecto que monto
mientras tenia el derecho, para lo cual podra celebrar contratos con el beneficiario
de la restitucion, como se consagra en la Ley, o tendra derecho a que se le
reconozcan las mejoras efectuadas o el mayor valor del bien en la indemnizacion
por la extincion del dominio; el segundo escenario se da en los casos en los que

no es posible acreditar la buena fe exenta de culpa, siendo lo mas adecuado
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entrar a aplicar el régimen de las prestaciones mutuas que se consagré para los

casos de restitucion de bienes en el Codigo Civil, a partir del articulo 961.

En este ultimo escenario, la Ley privo de la titularidad del proyecto productivo, sin
hacer distincion alguna entre los terceros de buena fe simple y los de mala fe, lo
cual es bastante cuestionable juridicamente, porque el ordenamiento
tradicionalmente ha protegido a quienes actuan de buena fe y les ha dado un trato
diferente de quienes no lo hacen. En este sentido, el legislador debié haberle
reconocido a los terceros de buena fe, al menos, el abono de dichas mejoras, de
conformidad con el articulo 966 del Codigo Civil, mientras que si fue acertado no
reconocerle nada a quienes obraron de mala fe en la adquisicion de los derechos

sobre las tierras.

6. CONCLUSIONES

Es innegable la importancia histérica y social que tiene la Ley de Victimas para el
pais, en donde la reparacion integral a la que se apunta, se busca principalmente
mediante el mecanismo de la restitucion de tierras a las victimas del conflicto. No
obstante, para quienes han adquirido durante estos afos las tierras que pueden
ser objeto de restitucion, con la conviccion de estar obteniendo derechos
juridicamente tutelables y observando siempre una conducta recta, honesta y leal,
dicho mecanismo se vislumbra como una amenaza, que en ultimas terminara
afectando una institucion tradicionalmente protegida por su importancia

econdmica, politica, social e histérica como lo es, la propiedad privada.

Aqui no se busca cuestionar si la Ley escogié el camino adecuado y que no
impactara negativamente el entorno, puesto que eso es una cuestion que el
tiempo y la experiencia en la implementacion de la figura de la restitucion de
tierras podran evidenciar y, sélo a partir de ese momento, se podran sacar las

conclusiones acerca de la viabilidad practica y juridica de la institucion.
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Sin embargo, aca si se determin6 cdmo es necesario entender y ajustar las
disposiciones legales a ciertos principios y parametros juridicamente reconocidos,
para lograr el desarrollo de un ordenamiento juridico coherente y consistente con
los mandatos constitucionales, que lleve a que la norma sea respetuosa de los

derechos fundamentales y civiles que se erigen en cabeza de las personas.

Frente a esto se ha concluido que, en consideracion al derecho que se radica en
el tercero adquirente de buena fe, exenta de culpa, la dinamica de la restitucion de
tierras trae implicita una expropiacion de la propiedad que se le reconoce a éste,
en donde la utilidad publica, que prima sobre los intereses individuales, es la
reparaciéon a las victimas. Esto da lugar a que se proceda a indemnizar la
vulneracién del derecho de manera justa, considerando que debe compensarse el
dafio emergente y el lucro cesante que se cause. Sin embargo, y a pesar de que
lo anterior no encuentra sustento expreso en la Ley, se sugiere que asi debera
entenderse para dar cumplimiento a la Constitucién Politica y al ordenamiento

juridico vigente.

Respecto a los proyectos agroindustriales productivos, que se asumen como
mejoras utiles de los predios, el tratamiento legal es impreciso y arbitrario con los
terceros que adquirieron su derecho observando conductas de buena fe simple,
puesto que no hay lugar a reconocimiento alguno a su favor, poniéndolos en
igualdad de condiciones con los que adquirieron de mala fe. En este sentido, sera
importante intentar modular la radicalidad de las normas para que no se vean

afectados los derechos e intereses legitimamente adquiridos.

Siguiendo la linea de lo dicho, es importante advertir que la proteccion a los
terceros que trae la Ley de Victimas se sujeta al contenido que se le vaya a dar a
la buena fe, exenta de culpa, respecto del elemento Conocimiento, que esta
presente en este concepto para poder adquirir la certeza que se pregona. Esto,

toda vez que asi se entendera, conforme a las afirmaciones del Gobierno
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Nacional, que ha sefalado que para lograr acreditar un comportamiento que
observe una buena fe cualificada, sera necesario el desconocimiento de la
situacion de violencia generalizada en la zona, entonces la acreditacion de que la
actuacion desplegada cumplié con los requerimientos de la buena fe, exenta de
culpa, sera imposible y, en consecuencia, las normas traidas por la Ley de
Victimas seran letra muerta, toda vez que nadie podra probar de manera

satisfactoria no haber conocido un hecho de dominio nacional e internacional.

En este sentido, es importante que se atienda a la razonabilidad en la fijacion del
contenido de la buena fe, exenta de culpa, y la determinacion de cuales son los
criterios que debieron observarse en su momento para haber actuado asi. La
Corte Constitucional se ha pronunciado sosteniendo que no pueden fijarse
requisitos de una rigidez tal, que impidan la acreditacién del actuar de buena fe,
exenta de culpa, puesto que la finalidad de proteccién que busca el ordenamiento

quedaria truncada de este modo.

Tomando en cuenta lo anterior, y frente al cuestionamiento de si los terceros de
buena fe son victimas de la Ley de Victimas, puede concluirse que la afirmacion
de esto dependera de la interpretacion y de la manera como se apliquen las
disposiciones que trae la nueva Ley sobre el mecanismo de restitucion de tierras y
sera también determinante la actitud que asuman los operadores juridicos frente a
las mismas. Es por esto que se invita a hacer un analisis profundo de la Ley,
amparado en los principios y normas Superiores, con el fin de cumplir con el
objetivo de reparacion y reconciliacion propuesto por el Gobierno Nacional y el
Legislador de forma armoniosa y sin ir en detrimento de los intereses de los

particulares rectos y honestos.
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