Republica de Colombia

Rama Judicial del Poder Publico
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CALI
SALA DE DECISION CIVIL
REIVINDICATORIO
Rad. 76001-31-03-003-2018-00047-01 (2339)

Magistrado Ponente: JORGE JARAMILLO VILLARREAL

ESTA SENTENCIA FUE APROBADA SEGUN ACTA DE DISCUSION No 13
DE LA FECHA

Santiago de Cali, septiembre veintinueve (29) de dos mil veinte (2020).

Se decide la apelacion de la sentencia proferida por el Juzgado
Tercero Civil del Circuito de Cali, dentro del proceso Reivindicatorio propuesto
por la sociedad Zaitana S.A.S., en adelante Zaitana, en contra de Natalia
Mejia Grijalba, en la que se declar6 probada la excepcién de mérito de
“Improcedencia de la accion reivindicatoria por derivarse de un contrato de cesion”y Se

negaron las pretensiones de la demanda.

1.- ANTECEDENTES

La demanda, respuesta y tramite admiten el siguiente resumen:

1.1.- La sociedad demandante pide que se declare que le
pertenece el dominio pleno y absoluto del apartamento C-301 ubicado en el
tercer piso de la torre C, parqueaderos Nro.75 y 76 y deposito Nro.34 del
Conjunto Residencial “Inés de Lara” que se encuentra ubicado en la calle 222
121-180 de Cali (Calle Inés de Lara), bienes sometidos al régimen de
propiedad horizontal, registrados en los folios de matriculas inmobiliarias Nros.
370-770373, 370-770331, 370-770332, 370-770362 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Cali, respectivamente, determinados en la

escritura publica Nro.2101 del 28 de mayo de 2015 de la Notaria Veintiuno del
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Circulo Notarial de Cali, en consecuencia, que se condene a la demandada a
restituir los inmuebles a la empresa demandante, que la demandante no esta
obligada a indemnizar las expensas necesarias del articulo 965 del Cdédigo
Civil. En la demanda la empresa demandante dijo renunciar a la indemnizacion

por dafos y perjuicios, lo mismo que renunciar y desistir de frutos.

1.2.- Como hechos de la demanda se redacta que el 14 de
noviembre de 2007, Natalia Mejia Grijalba a través de su madre Nery Grijalba
Z. en su calidad de promitente compradora y la sociedad Ordara
Construcciones Ltda., representada legalmente por Gustavo Ordofiez Uribe
como promitente vendedora, de quien en adelante en esta providencia nos
referiremos como Ordara, celebraron promesa de compraventa de los
inmuebles referidos en la pretension; los promitentes contratantes acordaron
gue la correspondiente escritura publica tendria lugar el 14 de marzo de 2008,
el 14 de marzo del 2008 la promitente compradora representada por su madre
recibio los inmuebles de parte de la empresa promitente vendedora,

entrandolos a ocupar sin realizar la escritura publica porque asi se pidio6.

La sociedad Zaitana S.A.S., representada legalmente por
Francisco José Pérez Pérez y Carlos Cardona (quienes negociaban azlcar)
celebraron contrato de compraventa de 2.800 bultos a favor de Heyner
Gonzalo Miranda Lopez, representante legal de la sociedad Real Trade S.A.,
por la suma de $353.430.000 (IVA incluido), pago que se garantizé con orden
de compras y facturas cambiarias de compraventa consistentes en las 6rdenes
de compra Nros: 1. #0011 del 2 de abril, 2. #0012 del 13 de abiril, 3. #0013 del
20 de abril de 2012 y con las facturas de venta Nros. 1.#202 del 27 de abril de
2012 por la suma de $235.260.000 y factura 2. #203 del 30 de abril de 2012
por $117.810.000; como Heyner Gonzalo Miranda Lopez no cumplié con el
pago, ante el reclamo de Francisco José Pérez (representante legal de
Zaitana) y Carlos Cardona, Heyner Lopez Miranda les entreg6é 3 cheques por

la suma de $200.000.000 que fueron rechazados en varias ocasiones.

Por lo anterior, Heyner Gonzalo Miranda Lépez ofrecid a sus
vendedores de azucar, pagar la obligacion con los inmuebles objeto de este

proceso que se dijo pertenecian a Daniel Andrade, esposo o0 compafiero
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permanente de la demandada Natalia Mejia Grijalba, que Daniel Andrade
pagaria con dichos bienes porque le debia dinero a Heiner Gonzalo Lépez
Miranda (comprador del azucar), motivo por el cual, Heiner haria ceder los
inmuebles de parte de Daniel Andrade y Natalia Mejia para saldar la deuda

gue tenia con Zaitana (representante legal Francisco Pérez).

El 26 de mayo de 2012, Heyner Miranda Lopez, Daniel Andrade,
Natalia Mejia y Carlos Cardona, concurrieron a la Notaria Veintiuno del Circulo
Notarial de Cali y con fundamento en el paragrafo 1° de la clausula 7° de la
promesa de compraventa que ya se hablo, se suscribio documento de cesion
de derechos sobre los bienes objeto de esta demanda a favor de la empresa
demandante, solicitando en al misma cesion, instruir a la Fiduciaria de
Occidente S.A. para que la escritura publica se extienda a favor de Zaitana; el
28 de mayo siguiente, la demandada entregdé la cesién a la promitente
vendedora Ordara Ltda. y esta pidi6 por escrito a Francisco Pérez
representante legal de Zaitana, que allegara los documentos para la
escrituracion; el 20 de junio siguiente, la Constructora (Ordara) informo a la
demandada que no podia ordenar a la Fiduciaria realizar la escrituracion de
los bienes hasta que no se pusiera al dia el catastro, la contribucién de
megaobras y la administracion de la propiedad horizontal, como la demandada
se negb a entregarlos, la empresa demandante allegd los paz y salvos por
dichos conceptos; el 28 de mayo de 2015 Zaitana S.A.S. se presentd a la
Notaria Veintiuna del Circulo Notarial de Cali conjuntamente con Gustavo
Ordofiez Uribe (representante legal de Ordara Ltda.) y ese mismo dia

realizaron la escritura publica de venta Nro.2101.

La empresa demandante afirma que se encuentra privada de la
posesion material de los inmuebles porque Natalia Mejia Grijalba los posee

irregularmente, pero dice renunciar y desistir de frutos.

1.3.- Notificada la demandada contest6 la demanda oponiéndose
a las pretensiones, expresa que existe pleito pendiente entre las mismas
partes y sobre el mismo asunto, que hubo cesion del contrato de promesa de
compraventa (26 de mayo de 2012), que detenta la posesién pacifica,

ininterrumpida y de buena fe de los inmuebles desde el 14 de marzo de 2008
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en virtud de la promesa de compraventa pactada con Ordara (14 de noviembre
de 2007), que la demandada y su compariero Ahiezer Daniel Andrade Citely
no adeudaron ni adeudan dinero alguno a Heiner Gonzalo Miranda Lépez, la
supuesta obligacion de pago en favor de la sociedad demandante corresponde
a Real Trade S.A.S., el precio de la cesion a favor de Zaitana se fij6 en
$550.000.000, que serian pagados por la parte demandante con $400.000.000
en efectivo y con bultos de azlcar equivalentes a $150.000.000 los que en
dias siguientes se iban a entregar y que no fueron entregados, que no se ha
pactado la entrega de los inmuebles ni la entrega fue solicitada por Zaitana

antes de la demanda. Como excepciones de merito propuso: i) “improcedencia
de la accion reivindicatoria por derivarse de una cesién de contrato de compraventa entre los
extremos procesales, incumplida por impago de la sociedad Zaitana S.A.S.” i)
“Improcedencia de la accion reivindicatoria por cuanto el titulo de propiedad aducido por el

demandante es posterior al de posesion del demandado”. iii) “La Innominada”.

2.- SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El Juzgado declard prospera la excepcion de “improcedencia de la
accion reivindicatoria por derivarse de una cesion de contrato de compraventa entre los
extremos procesales, incumplida por impago de la sociedad Zaitana S.A.S.” y nego las
pretensiones de la demanda, consider6 que la accion reivindicatoria no
procede porque la posesion de la demandada tiene origen en el contrato de
cesion de los derechos nacidos en la promesa de compraventa, las
pretensiones son exclusivamente reivindicatorias en virtud del vinculo
dominical, la parte demandante conocia el circulo contractual al que ingresaba,
existe deficiencia probatoria de los hechos, los testigos generan duda y tienen
interés en el fallo, la cesién no implicé entregar la posesion de la demandada a

la demandante.

3. RECURSO DE APELACION

La parte demandante pide que se revoque el fallo, como reparos
concretos expresa que el Juzgado debié verificar si concurrian los requisitos
para que el demandante mediante una accion diferente a la reivindicatoria

pudiera recuperar la tenencia de un bien que le pertenece, entre la sociedad
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demandante y la demandada nunca ha existido un contrato de cesion respecto
de la promesa de compraventa ni relacion contractual alguna, la demandada
en la comunicacion del 26 de mayo de 2012 instruyo y autorizé para que el
inmueble fuere escriturado a favor de la empresa demandante, no existe
documento que contenga las condiciones de modo, tiempo y lugar para la
entrega de los inmuebles ni el procedimiento que la demandante debia seguir
sino se entregaban, ni las obligaciones asumidas por cada una de las partes

que justifique la procedencia de una accion restitutoria.

La empresa demandante no tiene mecanismos diferentes a la
accion reivindicatoria para recuperar la posesion de los inmuebles objeto de
litigio, la posesién de la demandada no nacié de ninguna relacién negocial con
la demandante, sino que la constructora Ordara permitid su ingreso, el
contrato que origind la posesion de la demandada ya fenecid, la cesion del
derecho de escrituracion no implico que la constructora le hiciera entrega de

los bienes a la empresa demandante.

El 27 de septiembre de 2019, el apoderado judicial de la parte
demandante present6 escrito por medio del cual allegbé copia de la sentencia
del 23 de septiembre de 2019 que resolvio el recurso de apelacién dentro del
proceso verbal de resolucion de contrato (rad.2017-291) promovido por Natalia
Mejia Grijalba en contra de Zaitana S.A.S., destaca que en dicha decision se
declaré la inexistencia de la cesion del contrato de promesa de compraventa
de Natalia en favor de la sociedad demandante, pide que con fundamento en
el inciso 4 del articulo 281 del C.G.P. dicho fallo sea analizado por la relacion

gue guarda con este asunto reivindicatorio (Fols.12 a 28 del C. Tribunal).

Con fundamento en el Art. 14 del Decreto 806 del 4 de junio de
2020, el pasado 2 de julio de este afio se profiri6 auto por el cual se le
concedio a la parte apelante el término de cinco (5) dias para que sustentara
el recurso, la apelante reitera los reparos escritos que presentd en primera
instancia, de dicha sustentacién, se corrié traslado a la contraparte quien

guardo silencio.
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4.- CONSIDERACIONES

4.1.- La capacidad para ser parte y comparecer al proceso,
demanda en forma y competencia del Juez, se encuentran reunidos; no se
observa causal de nulidad procesal insubsanable que deba declararse de
oficio ni las partes han formulado reparos sobre estos aspectos. La parte
demandante es quien aparece como propietaria de los inmuebles cuya
propiedad se pretende reivindicar y la demandada es la poseedora de los

mismos.

Para decidir si hay lugar a confirmar o revocar la sentencia de
primera instancia la Sala debe considerar los argumentos de la parte apelante
frente a lo considerado en el fallo del Juzgado (art. 357 C.P.C. C.S.J., Cas.
Civil, sentencia de 08 de septiembre de 2009, M.P. Edgardo Villamil Portilla.).

4.2.- La accion reivindicatoria o accion de dominio es una accion
real que tiene el duefio de una cosa singular de la que ha perdido la posesion
para que el poseedor sea condenado a restituirla (Art. 946 del C.C.); esta
accion corresponde a quien tiene la propiedad plena o nuda, absoluta o
fiduciaria de la cosa (Art. 950 del C.C.), también la puede ejercer el
copropietario de una cuota determinada en la comunidad de una cosa singular
(Art. 949 del C.C.); a través de su ejercicio es posible reivindicar bienes

muebles o inmuebles (Art. 947).

La doctrina y la jurisprudencia han reconocido como elementos
estructurales de la accion reivindicatoria para la recuperacion del dominio los
siguientes: (I) Que el demandante tenga el derecho de dominio sobre la cosa
que persigue; (II) Que el demandando tenga la posesién material del bien; (ll1)
Que se trate de una cosa singular o cuota determinada de la misma; (IV) Que
haya identidad entre el bien a reivindicar con el que posee el demandado, v,
(V) que el titulo del demandante o la cadena de titulos, sea anterior a la

posesion del demandado®z

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, sentencia del 2 de diciembre de 1970.
2 Cas.27 de abril de 1955, LXXX, 84, Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de diciembre dos (2) de mil
novecientos noventa y siete (1997), expediente No. 4987, Magistrado Ponente: Pedro Lafont Pianetta.
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4.2.1.- Ahora, en los eventos en que alguno de dichos
presupuestos no se acredite en el proceso, la reivindicacion pierde vocacion
de prosperidad; para el caso, es imperativo recordar que conforme al articulo
762 del Codigo Civil, la posesion es la tenencia de una cosa determinada con
animo de sefior o duefio, ya sea que el que se da por tal la tenga por si mismo
0 a través de otra persona que la tenga a su nombre o0 por su voluntad
(Art.762 del C.C.); quien sea sefialado como poseedor debe tener el corpus y

el animus domini necesarios, entendido que el primero es el poder asumido
por una persona sobre un bien, (tenencia fisica, uso y goce), mientras que el

segundo, es el elemento intelectual o volitivo (intencion de sefior y duefio).

La posesion puede tener origen en una relacibn de hecho o
extracontractual o por un negocio juridico, diferencia que conlleva diversas
formas de proteccion de los derechos del propietario como de los del

poseedor. En el primer caso, esto es, cuando la posesion surge al margen de
relaciones obligacionales, la accion reivindicatoria es apta para recuperar la
posesion; en cambio, cuando la parte demandada inicia su posesion por
haberle entregado la parte demandante en virtud de determinada relacion
contractual, la forma de proteger los intereses de las partes debe surtirse a

través del ejercicio de las acciones contractuales correspondientes (accion de
simulacion, nulidad, resolucién, cumplimiento) y no por la accién

reivindicatoria.

Al respecto la Corte Suprema de Justicia, en sentencia del 30 julio

de 2010 rememoro lo siguiente:

“(...), la jurisprudencia inalterada de la Corte, con razon, precisa esa postura,
expresando al respecto: ‘La pretension reivindicatoria excluye de suyo todos los casos en
que la posesion del demandado sea de naturaleza contractual, es decir, se rija por un
contrato celebrado entre el duefio y el actual poseedor. En tales casos, mientras el contrato
subsista constituye ley para las partes (articulo 1602 del Codigo Civil) y como tal tiene que
ser respetado por ellas. Entonces, la restitucién de la cosa poseida, cuya posesion legitima
el acuerdo de voluntades, no puede demandarse sino con apoyo en alguna clausula que la
prevea, mientras el pacto esté vigente. La pretension reivindicatoria s6lo puede tener cabida
si se la deduce como consecuencia de la declaracion de simulacion, de nulidad o de
resolucion o terminacion del contrato, es decir, previa la supresion del obstaculo que impide
su ejercicio. En este proceso se pide la reivindicacion de determinado predio como suplica
enteramente independiente y autonoma. Esta pretensiébn no puede prosperar mientras el
contrato de promesa subsista, pues ocurre que por ese contrato se transformé la posesion
extracontractual del demandado en posesion respaldada por un contrato y regida por sus
estipulaciones. (...). Cuando quiera que alguien posea en virtud de un contrato, es decir, no
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contra la voluntad del duefio que contratd, sino con su pleno consentimiento, la pretension
reivindicatoria queda de suyo excluida, pues sélo puede tener lugar en los casos en que el
propietario de la cosa reivindicada ha sido privado de la posesion sin su aquiescencia. La
accion de dominio es por su haturaleza una pretension extracontractual, que repugna en las
hipotesis en que los interesados han convenido en que uno de ellos autoriza al otro para
poseer en virtud de un determinado contrato celebrado entre el uno y el otro™

Mas cerca en el tiempo, la misma corporacion ha reiterado que:

“a restitucion de la cosa podra obtenerse como consecuencia directa e
inmediata de la reivindicacion o, en virtud, del ejercicio de una accién contractual. Mas
exactamente, existiendo entre el duefio y el poseedor de la cosa, una relacion juridica
negocial o contractual de donde deriva su posesion, la restitucion no puede lograrse con

independencia sino a consecuencia y en virtud de las acciones correspondientes al negocio

juridico o contrato”.*®

4.3.- Como en el presente asunto al tocar la procedencia el
inmueble se habla de un contrato de promesa habido entre la demandada y
Ordara Construcciones Ltda. quien finalmente hizo la escritura publica a la
empresa demandante Zaitana, cabe repasar que para que la promesa de
contrato civil produzca obligaciones entre los contratantes, es necesario que
concurran las siguientes requisitos: a) Que la promesa conste por escrito, b)
Que el contrato a que se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran
ineficaces por falta de los requisitos establecidos en el art.1502 del C.C.; c)
Que el contrato contenga un plazo o condicién que fije la época en que deba
celebrarse, y, d) Que se determine el objeto del contrato de tal manera que
para el perfeccionamiento del contrato objetivo, solamente falte la tradicion de

la cosa o las formalidades legales.

Toda promesa de contrato contiene una obligacion de hacer que
consiste en la realizacion de otro u otros contratos, la promesa civil se rige por
el art. 89 de la ley 153 de 1887 y debe contener los requisitos necesarios para
que legalmente produzca obligaciones, la jurisprudencia ha sido clara en
delinear que el contrato de promesa civil 0 comercial mantienen la misma
naturaleza de un contrato temporal y preparatorio cabalmente determinado
gue sirve de instrumento para realizar uno definitivo con la determinacion

suficiente para ser ejecutado, solamente que en materia mercantil por la

3 C.S.J. Sala Civil. Sentencia del 30 de julio de 2010 (cas. civ. sentencia de 12 de marzo de 1981, CLXVI, pagina 366, reiterada
en sentencia de 18 de mayo de 2004, [SC-044-2004] exp. 7076).

4 C.S.J. Sala Civil. Sentencia del 30 de julio de 2010

5 C.S.J. Sala Civil. Sentencia del 13 de mayo de 2019. SC1692-2019
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misma velocidad que necesitan los negocios, no necesariamente deben
pactarse por escrito, pero los requisitos de validez son los mismos (Arts.824 y
861 del Codigo de Comercio - C.S.J. Casacion Civil Nov. 13 de 1981, reiterada
el 12 de Sep. de 2000).

4.4.- En orden a decidir el recurso resulta pertinente traer a
colacion las pruebas mas relevantes que informan la situacién factica del
asunto, no sin antes dejar constatado que Zaitana S.A.S. trajo el certificado de
existencia y representacion que la acredita como propietaria y por tanto su
legitimidad:

4.4.1.- Escritura Publica de compraventa Nro.2101 del 28 de mayo
de 2015 realizada en la Notaria Veintiuna del Circulo Notarial de Cali, suscrita
por Gustavo Ordofiez Uribe como vendedor y la sociedad Zaitana S.A.S. en
calidad de compradora, por esta escritura, el primero dijo vender a la segunda
el apartamento C301, los parqueaderos Nros.75y 76 y el depdsito Nro.34 del
Conjunto Residencial Inés de Lara de Cali, destacandose del clausulado lo

siguiente: “PARAGRAFO TERCERO: las partes tanto como el VENDEDOR vy el
representante legal de la SOCIEDAD COMPRADORA, manifiestan por el presente

instrumento publico, que esta negociacion se a efectGa (SiC) cumpliendo con la promesa de
compraventa suscrita entre la sefiora NERY GRIJALBA Z. quien obré en su momento como
agente oficioso de NATALIA MEJIA GRIJALBA, quien era menor de edad, actualmente ya
mayor de edad, (...), segun promesa de compraventa suscrita con la sociedad Ordara
Construcciones Sociedad limitada el 14 de Noviembre de 2007, y paz y salvo del saldo de la
promesa, los cuales se anexan para que se protocolicen y quien a su vez la sefiora NATALIA
MEJIA GRIJALBA cedi6 la totalidad de los derechos de los inmuebles objeto de la presente
escritura a la sociedad ZAITANA S.A.S., segun documento de fecha mayo 26 de 2012. (...)
TERCERO- PRECIO Y FORMA DE PAGO: (...) ($365.000.000) suma que la parte
vendedora en su calidad de representante legal de la Sociedad Ordara Construcciones Ltda.
Declara haber recibido a entera satisfaccion de manos de la sefiora NATALIA MEJIA
GRIJALBA a la firma de la promesa de compraventa (...) quien a su vez la sefiora NATALIA
MEJIA GRIJALBA cedi6 la totalidad de los derechos de la promesa de compraventa de los
inmuebles objeto de la presente escritura a la sociedad ZAITANA S.A.S, mediante CESION
DE DERECHOS, por documento privado debidamente autenticado en la Notaria Veintiuna
(21) del Circulo de Cali, el dia 26 de mayo de 2012, el cual se adjunta para que se
protocolice. (...) QUINTO — ENTREGA MATERIAL: Que la parte vendedora hace entrega

real y material de (los) inmuebles (s) vendido (s) a la parte compradora, a la firma de la
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escritura, (...) sin reservarse para si derecho alguno y en el estado en que se encuentra (n)
(...)". (Fols.8 a 40 del C. Pal)

4.4.2.- Certificados de tradicion de los inmuebles objeto de
controversia en cuyos folios de matricula inmobiliaria se encuentra registrado
gue Fiduciaria de Occidente S.A. vocera del Fideicomiso 3-4-1524 Inés de
Lara, adquirio los inmuebles por transferencia a titulo de beneficio en fiducia
mercantil de Gustavo Ordofiez Uribe y Mary Arana de Ordofiez por escritura
publica Nro.5934 del 12 de diciembre de 2006 realizada en la Notaria Tercera
del Circulo Notarial de Cali, registrada el 14 de diciembre de ese afio, a su vez
aparece que Gustavo y Mary adquirieron de manos de Leasing de Occidente
S.A. Compafiia de Financiamiento Comercial mediante escritura publica Nro.
3701 del 15 de julio de 2003 realizada en la Notaria Tercera del Circulo
notarial de Cali y registrada el 24 de julio de ese mismo afo; en las
anotaciones Nros.2 del 4 de mayo de 2007 aparece registrada la escritura
publica Nro.1860 del 23 de abril de 2007 de la Notaria Tercera del Circulo
Notarial de Cali por la que se constituy6 el reglamento de propiedad horizontal
del Conjunto Residencial Inés de Lara - Fiduciaria de Occidente S.A., vocera y
administradora del patrimonio autbnomo denominado Fideicomiso 3-4-1524;
en la anotacion Nro.11 del (del apartamento) y en las Nros.9 (de los
parqueaderos y depdésito) del 2 de marzo de 2015 aparece registrada la
escritura publica Nro.0063 del 16 de enero de 2015 realizada en la Notaria
Quinta del Circulo Notarial de Cali por medio de la cual Fiduciaria de
Occidente restituye el fideicomiso civil existente a Gustavo Ordofiez Uribe,
también en las anotaciones Nro.12 (apartamento) y 10 (parqueaderos y
deposito) del 4 de junio de 2015 aparece registrada la tradicion que se realizd
por la escritura publica Nro.2101 del 28 de mayo de 2015 de Gustavo Ordofiez
Uribe a la sociedad Zaitana S.A.S. (Fols.41 a 49 del C.Pal)

4.4.3.- Copia de la promesa de compraventa del 14 de noviembre
de 2007 suscrita por la empresa Ordara Construcciones Ltda. como promitente
vendedora y Nery Grijalba Z. como agente oficiosa de Natalia Mejia Grijalba
(menor de edad) en su calidad de promitente compradora, la cual recae sobre
el apartamento C301, los parqueaderos Nros.75y 76 y el depdosito Nro.34 del

Conjunto Residencial Inés de Lara de Cali, registrados en los folios de

10
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matricula inmobiliaria Nros.370-770373, 370-770331, 370-770332 y 370-
770362 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali, de la
promesa se destaca: “CLAUSULA TERCERA. PRECIO Y FORMA DE PAGO: (...)

($365.000.000) Mcte, valor que sera cancelado por el promitente comprador asi: a) La suma
de (...) ($320.000.000) a la firma de la presente Promesa de Compraventa b) La suma de
($45.000.000) se cancelara el dia de la firma de la Escritura Publica de Compraventa que
ponga fin a esta Promesa de Compraventa, fecha que coincide con la entrega de los
Inmuebles. CLAUSULA CUARTA. ENTREGA: EL PROMITENTE VENDEDOR manifiesta
que entregard al PROMITENTE COMPRADOR dichos inmuebles el dia Catorce (14) de
marzo de 2008 (...) con sus mejoras, anexidades, usos y servidumbres. CLAUSULA
QUINTA. EL PROMITENTE VENDEDOR declara que el derecho sobre los inmuebles
prometidos en venta es de su exclusiva propiedad por estar los mismos dentro de la Fiducia
Mercantil irrevocable de la Fiduciaria de Occidente - Fiduoccidente S.A. la cual actia como
vocera y representante del patrimonio Autbnomo 3-4-1524 Inés de Lara (...) son de
propiedad del PROMITENTE VENDEDOR, porque seran adquiridos una vez se liquide el
contrato de fiducia (...). CLAUSULA SEPTIMA. OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA
PUBLICA: (...) sera otorgada por las partes el dia Catorce (14) de Marzo de Dos Mil Ocho
(2008) en la Notaria Tercera (3) del Circulo de Cali (V) a la hora de las Once (11:00 A.m),
(...) PARAGRAFO PRIMERO acuerdan las partes que al momento de la firma de la escritura

Publica que ponga fin a la presente Promesa de Compraventa la Promitente Compradora

podra indicar a nombre de quien quedara la Escritura Publica.” (Fols.5 a 7 del

C.Pal)

4.4.4.- La parte demandante trajo también los siguientes
documentos que segun la parte demandante explican las negociaciones que
originaron la adquisicion de los inmuebles: a.- Copias de Ordenes de Compra
con sello de Real Trade S.A.S. (representante legal Heyner Miranda) a nombre

de Zaitana S.A.S. en las que se anoto: el 2 de abril de 2012 %...) AZUCAR.
CANTIDAD 2800. VALOR UNITARIO $76.500. VALOR TOTAL $214.200.000. TOTAL
$235.620.000” del 13 de abril de 2012, “AZUCAR. (...) 1400 (...) $76.500 {...)

$107.100.000 (...) $117.810.000” del 20 de abril de 2012 “AZUCAR (...) 2408 (...)
$75.500 (...) $181.804.000 (...) $199.884.400” con anotacion de cancelado (Fols.55 a
57 del C. Pal). b.- Facturas de venta que hace Zaitana S.A.S. en calidad de
vendedora en las que se menciona como compradora a Real Trade S.A.S.
(representante legal Heyner Gonzalo Miranda Lopez); la Nro.202 del 27 de
abril de 2012 en la que se detalla la venta de 2.800 (sin indicar si son bultos)
de azucar nacional por un valor total de $235.620.000, en la que se observa el

sello de Zaitana S.A.S. y la de aceptacién de Heyner (recibido 2 de mayo de
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2012); factura de venta Nro.203 del 30 de abril de 2012 por azucar nacional
1.400 (sin indicar si son bultos) por un valor de $117.810.000. c.- Copia de
cheques del Banco Popular que la demandante afirma fueron girados por
Heyner Miranda Lopez: Nro.69325962 del 19 de abril de 2012 con orden de
pagarse a Trapiche Lucerna S.A. por la suma de $200.000.000, con sello de
devuelto por la causa Nro.02; cheque Nro.69325970 del 1 de mayo de 2012
firmado con la orden de pagarse a Zaitana S.A.S. por la suma de
$224.000.000, con sello de devolucion por la causal 01; cheque Nr0.69325971
del 3 de mayo de 2012 con orden de pagar a Zaitana S.A.S. por la suma de
$129.430.000. (Fols.58 a 62 del C. Pal)

4.4.5.- Comunicaciéon del 26 de mayo de 2012 dirigida por Natalia
Mejia Grijalba a Ordara Construcciones Ltda., con firma de recibido del 28 de
mayo de 2012, por medio de la cual dice informar que el apartamento
Nro.301C, parqueaderos Nros.75 y 76 y depdsito Nro.34 del Conjunto

Residencial Inés de Lara, fueron “vendidos y cancelados en su totalidad a ZAITANA

S.A.S. (...) en un cien (100%). (...) Por tal motivo, dando aplicacion al Paragrafo Primero
de la Clausula Séptima de la promesa de compraventa, en mi calidad de PROMITENTE
COMPRADOR cedo en su totalidad los derechos que tengo en dicho contrato en favor
de las personas y proporciones antes descritas, y les solicito dar instrucciones a la

Fiduciaria de Occidente S.A. para que gestionen la respectiva escrituracion de los
bienes.” (Fol.4 del C. Pal).

4.4.6.- Comunicacion del 28 de mayo de 2012 dirigida por Rosa
Maria Vasquez L., asistente administrativa de Ordara Construcciones Ltda. a
Francisco José Pérez Pérez (representante legal de Zaitana) por medio de la
cual informa los tramites y documentos requeridos para llevar a cabo la
escritura de compraventa de los inmuebles objeto de discusion, habiendo

enlistado como necesarios: “1. Documento de promesa de traspaso de propiedad de la
sefiora Natalia Mejia, en la cual le manifieste que entre ustedes se ha conllevado a término
la negociacion de venta de dichos inmuebles, y que usted se compromete hacerle el pago
del valor de la negociacion tan pronto se haga la firma de la escritura en la notaria 5. 2.
Cancelacién del saldo adeudado por administracién con sus respectivos intereses y plazo
(sic) y salvo firmado por dicha administracién. 3. Cancelacion a la Abogada que lleva el caso
de la demanda de la administracién hacia la actual propietaria Natalia Mejia y paz y salvo
firmado por la abogada, en la cual haga constar que ha procedido hacer el desistimiento de

la demanda en curso. 4. Pago de impuesto predial hasta el afio 2012 y cancelacion de valor
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gue tenga facturado por Megaobras. De igual manera paz y salvo de los mismos. 5. Recibos
de pago de servicios (...) 6. Ordara Construcciones Ltda., en poder de documento citado en
el ordinal No.1, procedera a ordenar la escrituracion de los inmuebles de la referencia. Dicha
escritura sera previamente entregada a la Fiduciaria de Occidente, junto con la copia
manifestada en el ordinal No.1 para su revision, aprobacién y ordenamiento de la firma de la
escritura. 7. Cumplido el punto anterior se procederd a las firmas de escrituracion por parte
de Ordara Construcciones, de la Fiduciaria de Occidente y la suya. (...) 8. Se deben
presentar ademas (...) Firma de la escritura, por parte de los representantes de a Fiduciaria

de Occidente y Ordara Construcciones Ltda. y la suya. D. Cancelacién del valor transado de

la negociacion a la vendedora” (Fol.66 del C. Pal)

4.4.7.- Copia de la comunicacion del 20 de junio de 2012 dirigida
por Gustavo Ordofiez Uribe (representante legal de Ordara) a Natalia Mejia
Grijalba, con sello de recibido de la misma fecha en el Conjunto Residencial
Inés de Lara, a través de la cual el primero informa a la segunda que no puede
tramitar la escrituracion y la cesiéon de derechos sobre los inmuebles que
Natalia hiciera a favor de Zaitana S.A.S. hasta tanto no se paguen los
impuestos predial, mega obras y la administracion porque ello debe ser
reportado a la Fiduciaria de Occidente S.A.; pide entregar los paz y salvo
dentro de los tres dias habiles siguientes porque la Fiduciaria pidié dar
solucion a Ordara Construcciones Ltda. sobre la liquidacién del fideicomiso.
(Fol.69 del C. Pal)

4.4.8.- Copia de peticion recibida el 3 de junio de 2014 por Ordara
dirigida por Natalia Mejia Grijalba a la Fiduciaria de Occidente S.A., en la que
Natalia solicita se autorice y fije fecha para la escrituracion porque los
inmuebles cuyo precio ya fue cancelado en su totalidad a Fiduoccidente y que
antes no se habian escriturado porque aun era menor de edad, que una vez
sea fijada fecha aportaria la paz y salvos correspondientes y el dinero para

sufragar los gastos de escrituracion a su nombre. (Fol.67 del C. Pal)

4.4.9.- Copia de comunicacion del 6 de junio de 2014 dirigida por
Gustavo Ordofiez Uribe, representante legal de Ordara Construcciones Ltda. a
Margarita Maria Villa, Directora Regional Valle de la Fiduciaria de Occidente
S.A., por medio de la cual dicen acusar el recibo de la carta enviada por
Natalia Mejia Grijalba a la Fiduciaria solicitando la escrituracion de los

inmuebles de la referencia, con ella se dijo anexar copia de la cesién de los
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derechos de los mismos por Natalia Mejia Grijalba a Zaitana “Ltda.” (sic),
advirtiendo que cualquier discusién que se presente entorno a la cesion
debera resolverse por las respectivas partes, porque Ordara no ha participado
en la cesion. (Fol.68 del C. Pal)

4.4.10.- Copia de la comunicacion del 21 de octubre de 2014
dirigida por Gustavo Ordofiez Uribe (Ordara) a Natalia Mejia Grijalba, con sello
de recibido de la misma fecha, mediante la cual manifiesta que en virtud de la
cesidon de los inmuebles y de que no hubo conciliacion entre Zaitana S.A.S. y
Natalia, iniciaria el tramite de escrituracion a favor de Zaitana, tal y como le fue
solicitado. (Fol.70 del C. Pal)

4.4.11.- En el proceso se recibieron las siguientes declaraciones:

4.4.11.1.- Declaracion de parte de Francisco José Pérez, quien
dijo ser representante legal de la empresa demandante, declara que negocié
azucar con Real Trade S.A.S. representada legalmente por Heiner Miranda
Lopez, que Natalia Mejia Grijalba le cedio a Zaitana los derechos que tenia en
una promesa de compraventa sobre los inmuebles a reivindicar; que como
Heiner Miranda incumplié con el pago del azlcar, propuso diferentes maneras
de pago, como ninguna le sirvid, ofrecié los inmuebles objeto de la demanda
aduciendo que Natalia Mejia y su esposo (Daniel Andrade) tenian una deuda
con él, que la deuda le fue pagada a Heiner con dichos inmuebles y que el a
su vez, pagd Zaitana con los mismos inmuebles, expresa que en mayo de
2012 cuando fue a conocer los inmuebles, conocid al esposo de la
demandada, a ella la conocié cuando inici6 el pleito judicial, dijo que después
de ocurrida la cesion de la referencia, fue que se enterd de la existencia de la
promesa de compraventa con Ordara Construcciones porque Natalia compro
los inmuebles a Ordara, cuando Natalia vivia en ellos fue que los entreg6 a
Zaitana mediante la aludida cesion, dice que él no concurrié a la Notaria 21 de
Cali a firmar la cesion que en su lugar asistio Carlos Cardona (Director de
Zaitana); da a entender que Zaitana no pago ningun dinero a Natalia porque la
negociacion se realiz6 como forma de pago de una deuda de Real Trade en
favor de Zaitana. (Tiempo 00:09:00 a 00:37:20 de la Audiencia Inicial)
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4.4.11.2.-Declaracion de parte de Natalia Mejia Grijalba, quién
declara que Zaitana pretendia comprar los inmuebles objeto de esta
reivindicacion por la suma de $450,000,000 en efectivo y $150,000,000 en
azucar, que Heiner Gonzalo Miranda Lépez fungié como intermediario entre
ellos porgue trabajaba para Zaitana, menciona que en el afio 2007 se comproé
el apartamento en planos y que desde el 2009 empez6 a habitarlo cuando aun
era menor de edad, que en el afio 2010 se cas6 con Daniel Andrade Citeli;
explica que ni ella ni su esposo conocian a Heiner Miranda ni le debian dinero,
gue tampoco conocian a la parte demandante, que los conocieron cuando
fueron a conocer los inmuebles porque tenian un aviso de venta, que el dia
que firmaron la cesidn estuvo presente Daniel Andrade (esposo), Carlos
Cardona (Director de Zaitana), el hijo de Carlos y Heiner Miranda, expresa que
el documento de cesion lo elabor6 Heiner, que nunca le pagaron la propiedad,
gue ella se confié porque se habian comprometido a pagarle en la tarde, el
documento de cesion fue entregado por Heiner a Ordara, ante el
incumplimiento del pago, ella solicité le escrituraran a ella los inmuebles, que
presentd solicitud de conciliacion ante Fundachar, dice conocer la existencia
de la carta por la que Ordara le comunic6 que iba a escriturar a Zaitana y que
por esos hechos ha presentado denuncia penal. (Tiempo 00:37:30 a 01:07:00

de la Audiencia Inicial)

4.4.11.3.- Declaracion de Carlos Arturo Cardona Gutiérrez, quien
dijo ser director de Zaitana S.A.S. y vendia azucar de ella, declara que tuvo
acercamientos con Heiner Miranda porque sus respectivos hijos se conocian,
gue Zaitana vendio 2800 bultos de azucar a Heiner y que Heiner no pago el
azucar, que como pago de las deudas ofrecié el apartamento objeto de
discusién aduciendo que le pertenecia a Daniel Andrade quien le debia dinero
a Heiner (que dijo no constarle), entregaba el inmueble como pago del azlcar;
gue cuando Carlos, su hijo, y el gerente de Zaitana fueron a conocer el
apartamento conocieron a Natalia y a su esposo, que el documento de cesion
se realiz6é en dos originales que se suscribieron en la Notaria Veintiuno de Cali
estando presentes él, su hijo, Natalia, Daniel y Heiner Miranda; el testigo fue
tachado por el apoderado de la demandada por ser director y socio de la
empresa demandante. (Tiempo 01:12:00 a 01:35:00 de la Audiencia

Instruccion y Juzgamiento)
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4.4.11.4.- Testimonio de Daniel Andrade Citeli, esposo de Natalia
Mejia Grijalba, quien declara que convive con ella desde abril de 2008, que por
una situacion precaria y porque estaban esperando un hijo, decidieron vender
los inmuebles objeto de discusion habiendo colocado un aviso en la ventana y
en los periddicos, que Heiner Miranda los contactd por el nimero publicado en
el aviso, que cuando se reunieron le indicaron que el valor era de
$550,000,000, mas tarde, volvio Heiner acompafiado de Francisco José Pérez
y Carlos Cardona (de Zaitana) y sin cruzar palabras se dirigieron a la Notaria
Veintiuno de Cali pero no se habl6 del negocio sino de otros asuntos, expresa
qgue Heiner afirmé que Francisco José Pérez Pérez habia manifestado que
pagaria el precio en los dias siguientes, tiempo después, sin recibir detalles
del negocio, a través de la constructora se enterdé que Francisco José Pérez
estaba intentando titular los bienes a favor de Zaitana, que Natalia y él
llamaron para requerir el pago, ante ello Francisco les manifestdé que los
bienes ya los habia vendido a unos mexicanos, explica que el pago se habia
pactado en $450,000,000 en efectivo y $150,000,000 en azlcar, que nunca se
les entregd dinero porque confiaron en los compradores, dice desconocer la
razon por la cual en la cesion se anotd que si se habia cancelado el valor, que
un tercero al que llama Luis, los habia alertado de la estafa de Heiner por lo
gue presentaron denuncia penal; el declarante explica que como a su taller de
motos asiste el duefio del Ingenio de Mayaglez, a través de el pensaron en
vender el azucar. El testigo fue tachado de parcialidad por la parte
demandante por tratarse del esposo de la demandada. (Tiempo 01:36:00 a

01:54:00 de la Audiencia de Instruccién y Juzgamiento)

4.4.12.- A peticion de la parte demandada se pidié que se oficiara
al Juzgado Sexto Civil del Circuito para que allegara copias del proceso de
resolucion de contrato propuesto por la aqui demandada en contra de la
sociedad demandante (Fols.231 a 245 del C.Pal); en esta instancia, la parte
demandante trajo copia de la sentencia de segunda instancia que confirmo la
de primera que neg6 las pretensiones de la demanda resolutoria del contrato

de cesion de la promesa de compraventa (Fols.12 a 28 del C. Tribunal).

La sentencia del 23 de septiembre de 2019 en el proceso de

resolucion de contrato propuesto por Natalia Mejia Grijalba en contra de
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Zaitana S.A.S., para resolver como se dijo, en el aparte que se estima

relevante, considerd: “(...), de entrada debe sefialarse que se abre paso la confirmacion

de la sentencia de primer grado, toda vez que el documento fechado mayo 26 de 2012 sobre
el cual edificé la demandante sus pretensiones de la accién resolutoria, no resulta ser un
contrato de cesion de promesa de compraventa sino un escrito a través del cual la sefiora
NATALIA MEJIA GRIJALBA le comunicé a la constructora ORDARA CONSTRUCCIONES
LTDA que cedia sus derechos originados en el contrato a favor de la sociedad ZAITANA
SAS, pero no en si el contrato de cesién.(...) De manera que, podria decirse, al ser
inexistente en la actualidad la promesa de compraventa por virtud de la celebraciéon del
contrato de compraventa, también lo seria la cesidén por serle accesoria y, siendo asi, no

seria esta la senda procesal adecuada para la satisfaccion de las pretensiones de la actora,

(..)

4.5.- Examinada la demanda, su contestacion y las pruebas
resefladas, se conoce que el 14 de noviembre de 2007, Nery Grijalba Z. en su
calidad de promitente compradora y como agente oficiosa de su hija Natalia
Mejia Grijalba, dijo prometer comprar a la sociedad Ordara Construcciones
Ltda. - promitente vendedora, representada legalmente por Gustavo Ordofiez
Uribe, los inmuebles objeto de este reivindicatorio, en el contrato, se dijo que
el 14 de marzo del 2008 la promitente compradora representada por su madre,

recibiria los inmuebles de parte de la promitente vendedora.

Por otra parte, la empresa demandante para explicar como
adquirio los inmuebles, en los hechos de la demanda expresa que Zaitana
representada legalmente por Francisco José Pérez Pérez y Carlos Cardona
(director), habian vendido varios bultos de aztcar a Heyner Gonzalo Miranda
Lopez - representante legal de la sociedad Real Trade S.A.S; sobre este
aspecto, el proceso reporta que hubo cruce de ordenes de compra de Real
Trade S.A.S. dirigidas a Zaitana S.A.S. sin firma legible del cliente y facturas
de venta con sello de Zaitana aceptadas por Heyner (firma ilegible); asi
mismo, trajo fotocopias de varios cheques devueltos, girados a favor de
Zaitana y Trapiche Lucerna S.A., que Zaitana afirma fueron librados por
Heyner Miranda, que dice respaldaban la compra de azlcar de Heiner - Real
Trade S.A.S a Zaitana; de estos documentos se aprecia que tienen fecha
anterior al 26 de mayo de 2012, dia con el que se calendé el documento
autenticado denominado “CESION DE DERECHOS” que la demandada firmé a

favor de la entidad demandante el cual no ha sido tachado de falso: de estos
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documentos, cabe observar que no se aprecia ninguna intervencion de

Natalia Mejia Grijalba (demandada), ni de su esposo Daniel Andrade Citeli.

Con fecha 26 de mayo de 2012, aparece escrito por medio del
cual Natalia Mejia Grijalba, comunicé a Ordara Construcciones Ltda. que los
inmuebles han sido vendidos y cancelados por ZAITANA y que con
fundamento en la clausula séptima de la promesa pide que se escrituren a
favor de Zaitana, en el mismo, solicita a Ordara, instruir a Fiduciaria de
Occidente S.A.(vocera del fideicomiso 3-4-1524 Inés de Lara) para que
escriture los inmuebles a Zaitana; dicho documento, fue reconocida la firma
de Natalia Mejia en la Notaria Veintiuno del Circulo Notarial de Cali; en virtud
de lo anterior, en documento fechado 28 de mayo, Ordara comunicé a
Francisco José Pérez (representante legal de Zaitana) cuales eran los tramites
y documentos requeridos para llevar a cabo la escrituracion; en documento
fechado 20 de junio del mismo afo, Gustavo Ordofez Uribe (representante
legal de Ordara), informa a Natalia que no podian tramitar la escrituracion
hasta tanto no se pusieran al dia con impuestos y la administracion con la
PH., pidiendo que se entreguen tales documentos dentro de los tres dias
hébiles siguientes porque la Fiduciaria habia pedido la liquidacion del

fideicomiso.

Pasados alrededor de dos afos de las anteriores comunicaciones
sin haberse realizado la escritura publica correspondiente, el 3 de junio de
2014 Ordara recibié copia de oficio dirigido por Natalia Mejia Grijalba a
Fiduciaria de Occidente S.A., en el que pide le informe el dia, hora y notaria
para firmar la escritura de compraventa de los inmuebles; en escrito del 6 de
junio siguiente, Gustavo Ordoiiez Uribe (representante legal de Ordara) se
dirigié a la Fiduciaria, acusando recibo de la carta que fue enviada por Natalia
a la Fiduciaria, advirtiendo que cualquier discusion que surgiere en torno a la
cesion (que se habia comunicado) deberia ser resuelta entre ellos, dado que
Ordara no habia participado en la misma; en escrito del 21 de octubre de
2014, Gustavo Ordofiez (representante legal de Ordara) comunicé a Natalia
que en virtud de la cesion de derechos sobre los inmuebles, iniciaria la

escrituracion a favor de Zaitana.
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Finalmente, el 28 de mayo de 2015, tres aflos después del
documento rotulado como cesion, a través de la escritura publica de
compraventa Nro.2101 realizada en la Notaria Veintiuno del Circulo Notarial de
Cali, Gustavo Ordoiiez Uribe quien era el representante legal de Ordara, vy, la
sociedad Zaitana S.A.S. como adquirente, se realiz6 la escritura de venta a la
gue nos venimos refiriendo; en la misma, se dej6 constancia que se hacia en
cumplimiento de la promesa de compraventa suscrita por NERY GRIJALBA Z.
quien obr6é en su momento como agente oficiosa de NATALIA MEJIA GRIJALBA y
se protocolizé el documento denominado “CESION DE DERECHOS” tiempo
después, en el afio 2017, Natalia Mejia Grijalba presentd demanda de
resolucion de contrato contra Zaitana ante el Juzgado Quinto Civil del Circuito
de Cali en la que se profiri6 sentencia negando las pretensiones, fallo que
fuera confirmado por el Tribunal por que la demandante no probo el contrato
de cesion y porque la promesa de compraventa no existia por cumplimiento
del contrato de compraventa no siendo el proceso resolutorio la senda

procesal para reclamar las pretensiones de la actora.

45.1.- Como la parte apelante se duele que el Juzgado
errbneamente haya tenido por existente el contrato de cesién de la promesa
de compraventa de los inmuebles que se pretenden reivindicar, es preciso
decir que para la Sala tampoco aparece probado dicho pacto obligacional,
pues lo que existe es una comunicacion que hizo Natalia Mejia Grijalba a
Ordara enterandola de una cesion para que los inmuebles fueran escriturados
a favor de Zaitana en uso de la clausula séptima de la promesa de
compraventa realizada entre Ordara como promitente vendedora y Nery
Grijalba Z. como agente oficiosa de Natalia Mejia Grijalba - promitente
compradora, en la que se acordd que la escritura podia realizarse a nombre
de quien la promitente compradora indique, siendo esa la eventualidad que
ocurrié en este caso, en tanto Ordara no hizo otra cosa que atender la orden
que la promitente compradora habia dado en documento autentico que

también fue comunicado a la Fiduciaria.

De ahi que las relaciones negociales poco claras que involucran a
Natalia Mejia Grijalba y su esposo con terceras personas a este proceso

reivindicatorio como Heyner Gonzalo Miranda Lépez como persona natural o
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como representante legal de Real Trade S.A.S. resultan ser ajenas al mismo
para anteponer la existencia de una relacion negocial entre las partes del
reivindicatorio dado que no existe prueba que indique que la empresa
demandante conocia el circulo negocial “al que entraba” (Sic.), como lo aludié
el Juez de primera instancia; aqui, lo que esta probado es que Zaitana tiene la
titularidad del derecho de dominio en virtud de la escritura publica de
compraventa Nro.2101 del 28 de mayo de 2015 realizada en la Notaria
Veintiuno del Circulo Notarial de Cali, suscrita por Gustavo Ordofiez Uribe
como vendedor y la sociedad Zaitana S.A.S. en calidad de compradora, por la
gue se dijo transferir a la segunda, la propiedad del apartamento C301 ubicado
en el tercer piso de la torre C, los parqueaderos Nros.75 y 76 y el depdsito
Nro.34 del Conjunto Residencial “Inés de Lara” que se encuentra ubicado en la
calle 222 121-180 de Cali de Cali, bienes sometidos a régimen de propiedad
horizontal, registrada la propiedad de los mismos en cabeza de la empresa
demandante en los folios de matriculas inmobiliarias Nros. 370-770373, 370-
770331, 370-770332, 370-770362 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Cali; asi mismo, que la posesion de dichos inmuebles la detenta
la demandada tal como lo acept6 al contestar la demanda, claro estd, desde
cuando se escritur6 a favor de Zaitana (28 de mayo de 2015) porque con
anterioridad se venia reconociendo como propietaria a Ordara y al fideicomiso;
a fe que fue a ella y al fideicomiso a quienes les pidié que hagan la escritura a

Zaitana 'y de esa manera agoté la promesa que estaba pendiente de cumplir.

Ciertamente, la naturaleza del contrato preliminar o promesa de
compraventa es eminentemente transitoria, preparatoria e instrumental del
definitivo, salvo que en ella se diga que se transfiere la posesion, su
celebracion no la conlleva, pues la promesa de contrato se caracteriza por su
transitoriedad por tratarse de un medio para llegar al contrato definitivo que
aqui lo fue en favor de Zaitana por orden de la misma demandada. (cas.
febrero 7 de 2008, junio 1/1965, CXl y CXIl, 141; enero 31/1977, noviembre
13/1981); consecuentemente, fue la escritura publica la que agotd la
obligacién de hacer (Cas Civ. marzo 12/2004, S-021-2004, exp. 6759), siendo
Unicamente a partir de ese momento en el que puede hablarse que Natalia
Mejia asumid su condicion de poseedora repeliendo a la propietaria y no

antes.
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En esa medida, la sentencia de primera instancia debera
revocarse para acceder a la reivindicacién por cumplirse los requisitos para su
prosperidad, dejando a salvo eso si, las acciones personales a las que pueda
tener derecho la demandada contra quienes se obligaron con ella o en contra
de quienes sean responsables de los ilicitos por los que dice ha
denunciado, mas concretamente, en contra de Heyner Gonzalo Miranda
Lépez — o del representante legal de la sociedad Real Trade S.A.S, asuntos
penales en los que no han sido responsabilizados los representantes legales

de Zaitana.

Respecto a frutos, no hay lugar a ellos en razon de la renuncia y
desistimiento expreso de la empresa demandante, asi como tampoco a
mejoras por no haberse sugerido su existencia ni menos probado. Costas de
primera y de segunda instancia a favor de la apelante por haber prosperado el
recurso (Art. 365 del C.G.P.).

En ese orden, esta Sala de Decision Civil del Tribunal Superior de

Cali, administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la

ley,

RESUELVE

1.- REVOCAR la sentencia de primera instancia proferida por el

Juzgado Tercero Civil del Circuito de Cali.

2.- ORDENAR la restitucion por reivindicacion de los inmuebles
pretendidos a favor de Zaitana S.AS. en contra de Natalia Mejia Grijalba,
consistentes en: el apartamento C-301 ubicado en el tercer piso de la torre C,
parqueaderos Nro.75 y 76 y deposito Nro.34 del Conjunto Residencial “inés de
Lara” que se encuentra ubicado en la calle 222 121-180 de Cali (Calle Inés de
Lara), bienes sometidos al régimen de propiedad horizontal, registrados en los
folios de matriculas inmobiliarias Nros. 370-770373, 370-770331, 370-770332,
370-770362 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali. Sin
reconocimiento de frutos ni mejoras en razon de lo considerado en esta

providencia.
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3.- CONDENAR en costas de primera y de segunda instancia a la
parte demandada en favor de la parte demandante. ElI Magistrado
Sustanciador fija como agencias en derecho de segunda instancia, la suma de
un millén de pesos ($1.000.000).

NOTIFIQUESE

Los Magistrados,

rES Y (Mﬂﬁ’y///%
R%AR ILLO VILLARREAL.

CESAR EVARISTO LEON VERGARA  ANA LUZ ESCOBAR LOZANOQ®

6 A través de medios electrénicos este asunto fue discutido por el Magistrado Ponente con los demas
integrantes de la Sala Civil de Decisién, quienes manifestaron estar de acuerdo con el proyecto. La
providencia sera suscrita por los demas Magistrados integrantes de la Sala de Decision cuando sea
posible la firma fisica o digital de la Corporacion.
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