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JUZGADO DIECISEIS (16) CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE
MEDELLIN

E.S.D.

PROCESO: VERBAL — RESTITICUION DE INMUEBLE
ARRENDADO

DEMANDANTE: | ALBERTO ALVAREZ S S.A,, DISTRITEX S.AS.Y
SERNA DUQUE S.A.S.

DEMANDADO: DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S., ALVARO
ANTONIO MORENO VELEZ Y CARLOS ALBERTO

MORNEO VELEZ
RADICADO: 05001-31-03-016-2019-00115-00
ASUNTO: CONTESTACION DE LA DEMANDA Y

EXCEPCIONES DE MERITO

LUZ MARY BULA BARRAGAN, abogada en ejercicio e inscrita, identificada con la cédula
de ciudadania No. 50'980.126 y portadora de la Tarjeta Profesional nimero 169.789 del
C.S.J., en calidad de apoderada judicial de la sociedad comercial DISTRIBUIDORA TRES
ASES S.A.S. identificada con Nit.800.074.310-8, representada legalmente por el sefior
LIBARDO ANTONIIO MORENO VELEZ, mayor de edad, residenciado y domiciliado en la
ciudad de Medellin, identificado con la cédula de ciudadania No. 71.589.569., dentro del
término de ley me permito dar respuesta a los hechos de la demanda y oponerme a las
pretensiones de la misma mediante la formulacion de excepciones de mérito, en los
siguientes términos:

PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

FRENTE AL PRIMERO: Es cierto.

FRENTE AL SEGUNDO: Este hecho no describe adecuadamente el inmueble que se
pretende en restitucion, toda vez que si bien sefiala que se pretende la restitucién de los
inmuebles ubicados en la CALLE 48 No. 53-21 y CALLE 48 No. 53-27 de la ciudad de
Medellin, tanto en el PODER otorgado para demandar, como en este hecho solo hace
alindera y referencia a un local demarcado en su puerta de entrada con el nimero CALLE
48 No. 53-21.

FRENTE AL TERCERO: Es cierto.
FRENTE AL CUARTO: Aunque impreciso en las fechas, es cierto.

FRENTE AL QUINTO: Se niega, toda vez que el contrato de arrendamiento se ha venido
renovando anualmente hasta la actualidad, incluso al correo electrénico de la
coarrendataria DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S., llega mensualmente la factura
cobrando el canon de arrendamiento, en la cual se indica el monto a pagar por dicho
concepto, Yy los inquilinos con base en ella realizan el respectivo pago; entonces, si el
Arrendador envia la factura via mail a su Arrendatario es prueba inequivoca de querer
continuar con la relacion contractual — caso contrario seria si no la enviase.



Cuando en la ejecucion del contrato de arrendamiento una parte (arrendador) envia la
factura y la otra (arrendatario) hace el pago con base en ella se demuestra la intencién
inequivoca de ambos contratantes de seguir atadas juridicamente.

De lo acabado de decir se anexa la respectiva prueba documental que corresponde la
impresién de la factura del canon de arrendamiento mensual enviada directamente por la
Arrendadora a la Arrendataria indicando el monto que debe cancelar por tal concepto
sumandole el correspondiente IVA.

FRENTE AL SEXTO: Es cierto.

FRENTE AL SEPTIMO: A mi poderdante no le consta que los propietarios del bien quieran
realizar las obras que enlistan, precisamente porgque en otra época cercana el edificio donde
se ubica el local comercial fue objeto de una repotenciacion estructural que en su momento
fue necesaria, y ahora se pretende restitucion del inmueble con base en la SUPUESTA idea
de volver a repotenciar.

La solicitud de restitucion obedece méas un afan de lucro por parte de los propietarios que
desean incrementar sus ingresos econémicos, que a una necesidad de mejora del edificio,
como pasara a exponerse mas adelante en el acapite de las excepciones de mérito.

FRENTE AL OCTAVO: Es Cierto, en cuanto a la solicitud de licencia de construccion,
pues la expedicion de la misma ya se dio tal como esta probado documentalmente con el
plenario; pero se niega en cuanto a que sean obras que el inmueble requiere, pues el bien
se encuentra en perfectas condiciones de funcionamiento y no tiene ninguna falla
estructural que amerite desocupacion del local comercial, de hecho el edificio esta
repotenciado hace ya varios afos, y en él vienen funcionando diversas empresas sin
impedimento alguno.

FRENTE AL NOVENO: Se niega, toda vez que es totalmente falso que las sociedades
ALBERTO ALVAREZ S S.A., como arrendadora, DISTRITEX S.A.S. y SERNA DUQUE
S.A.S. como propietarias, para el dia 22 de febrero de 2016 estuvieran tramitando
solicitud alguna de licencia de construccién que involucrara el local comercial ante la
curaduria primera, por dos razones fundamentales:

1- Las sociedades DISTRITEX S.A.S. y SERNA DUQUE S.A.S., firmaron la escritura
publica No. 424 de compraventa del edificio el dia 18 de febrero de 2016 ante la
Notaria 3 del Circulo Notarial de Medellin, y solo hasta el dia 10 de marzo de 2016
se hizo la inscripcion de la misma en la oficina de registro de instrumentos publicos
de Medellin en el respectivo folio de matricula inmobiliaria (ver anotacion Nro. 010
del folio con matricula inmobiliaria No. 001-72920), por tanto estas sociedades
no eran ni POSEEDORAS ni PROPIETARIAS INSCRITAS de dicho edificio sino
hasta después de esa ultima fecha (dia 10 de marzo de 2016) y por ende no
podian para el 22 de febrero de 2016 decir que habian solicitado un tramite de
licencia de construccion, pues para ello se necesita ser o propietario o
poseedor del predio para el que se pide la licencia de construccién.

2- En armonia con lo anterior tenemos que del texto de la licencia de construccion
concedida mediante RESOLUCION C1-1447 de 2017 (agosto 22), en el numeral
1 de la parte de consideraciones expresamente se sefiala:

“Que mediante radicado 05001-1-17-0398 de marzo 8 de 2017, SERNA DUQUE
S.A.S, NIT. 900.098.987-1, solicité Licencia de Construccion €0 la

Modalidad de Modificacidn, para el predio identificado con folio de




matricula inmobiliaria No. 72920, ubicado en la Calle 48 No. 53-17 (EDIFICIO
CARIMAR).”

(RESALTO NUESTRO)

Es decir, que solo un afio después del supuesto desahucio - 22 de febrero de
2016- , los propietarios actuales del edificio vienen a solicitar una licencia de
construccién — el 8 de marzo de 2017-, con lo cual se demuestra que lo expresado
en el supuesto deshaucio es totalmente falso; y para ello basta transcribir lo dicho
en la carta de terminacion de contrato del 22 de febrero de 2016:

‘PRIMERO: Las actuales propietarias de dichos locales, las sociedades SERNA
DUQUE S.AS. Y DISTRITEX S.AS., se encuentran adelantando sobre la
totalidad de la propiedad ubicada en la calle 48 X Cr 53 de Medellin, cuya
matricula inmobiliaria es la 001-72920, de la cual hace parte integrante los
locales con las nomenclaturas CALLE 48 No. 53-21 y CALLE 48 No. 53-27
ambos de la ciudad de Medellin, un proyecto para el reordenamiento
arquitecténico, la repotenciacién y su posterior adecuacion constructiva; el
desarrollo de los disefios arquitecténicos y la evaluacién estructural, se
desarrollaran con el fin de disponer con una edificacion que cuente con las
condiciones normativas y técnicas que le permitan su Gptimo funcionamiento. Los
disefios arquitectonicos tendran como objetivo la redistribucién de areas para uso
de locales y bodegas, lo que conllevara a un redisefio y ajuste estructural con su
posterior desarrollo de las obras que le competen.

SEGUNDO: Lasolicitud de licencia parallevar acabo
el proyecto descrito anteriormente, fue radicado en
pasados dias ante la curaduria, entidad competente,
en donde reposan los documentos que lo acreditan.

(RESALTO FUERA DE TEXTO)

Lo acabado de exponer en el numeral segundo de la carta de desahucio es
ABSOLUTAMENTE FALSO, tal como demostré en lineas anteriores, precisamente porque
se reitera para el dia 22 de febrero de 2016 cuando se envio esta carta a mis prohijados,
los demandantes DISTRITEX S.A.S. y SERNA DUQUE S.A.S. NO ERAN PROPIETARIOS
INSCRITOS DEL PREDIO Y TAMPOCO POSEEDORES DEL MIMSO, SIENDO QUE
SOLO HASTA EL DIA 10 DE MARZO DE 2016 SE HIZO LA ANOTACION RESPECTIVA
EN EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA y adicionalmente el tramite de licencia de
construccioén solo fue radicado un afio después el 8 de marzo de 2017.

FRENTE AL DECIMO: Es cierto.

FRENTE AL UNDECIMO: Se niega, pues como explico en el pronunciamiento frente al
hecho noveno, el desahucio se hizo mediante argumentaciones falsas y por ende no surte
ningun efecto contractual, tal como se pasara a exponer en la correspondiente excepcion
de mérito.

Il. PRONUNCIAMIENTO EXPRESO SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA
DEMANDA



Me opongo a la prosperidad de todas y cada una de las pretensiones de la demanda, y
solicito a su seforia despacharlas NEGANDOLAS y ordenando la condena en costas a
la parte demandante.

1. EXCEPCIONES DE MERITO.

PRIMERA: INEXITENCIA DE LA CAUSAL DE TERMINACION DEL CONTRATO.

El ordinal 3 del articulo 518 del Cédigo de Comercio, sefala tres hipotesis para
efectuar el desahucio o pedir la terminacién del contrato asi:

“ARTICULO 518. DERECHO DE RENOVACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. El
empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios consecutivos
un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, tendra derecho a la renovacion del
contrato al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos:

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias que no
puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o demolido por su estado de ruina o para
la construccién de una obra nueva.”

Pues bien, las ninguna de las tres hip6tesis o causales se configuran en el presente asunto,
y esto se concluye con facilidad si miramos el articulo primero de la licencia de construcciéon
otorgada mediante resolucion No. C1-1447 del 22 de agosto de 2017 de la Curaduria
Primera de Medellin que reza:

“ARTICULO PRIMERO: Otorgar LICENCIA DE CONSTRUCCION EN LA MODALIDAD
DE MODI F|CAC|ON, a SERNA DUQUE S.A.S., para el predio ubicado en la

CALLE 48 No. 53-17 (EDIFICIO CARIMAR), identificado con la matricula imobiliaria No.
72920”

(RESALTO NUESTRO)

Es decir, que no se trata de una reconstruccion, pues ello implica volver a construir o realizar
una obra nueva, y la licencia de construccion se expide es para una MODIFICACION.

Tampoco estamos en frente de una Reparacion, pues el edificio no esta averiado y en
aparte alguna de la resolucion de licencia de construccién se habla de ello, pues lo que se
pretende es una mera modificacion de lo ya existente, para darle un mejor aprovechamiento
economico al edificio, siendo que para nada podemos hablar aca de las mejoras necesarias
en los términos de los articulos 965 y 983 del Cédigo Civil, y ni siquiera de obras preventivas
de dafos y deterioros futuros pues tal como se dijo el edificio est4 en 6ptimas condiciones.

Y menos se trata de una demoliciéon que supone que la propiedad amenaza ruina, que de
suyo implicaria echar abajo la edificacion existente para levantar una nueva, pues se
repite la licencia de construccion solo es para modificacion y no para construccion de obra
nueva.



POR EL CONTRARIO ESTAMOS EN EL CASO DE MEJORAS NO UTILES NI
NECESARIAS — QUE SE CALIFICIAN COMO SOLO SUNTUARIAS QUE NO DARIAN
CABIDA A LA CAUSAL INVOCADA POR EL ARRENDADOR-

En estos términos se pronuncia el reconocido tratadista FABIO NARANJO OCHOA
(g.e.p.d.), en su obra PROCESO DE RESTITUCION DEL INMUEBLE - EL PROCESO DE
REGULACION DE LA RENTA LEY 820 DE 2003” 112 edicion 2003, pag.76:

“

Las obras que s6lo buscan remodelar o embellecer los inmuebles destinados a actividades
mercantiles, o proporcionar al arrendador un incremento de la rentabilidad, recurriendo, por
ejemplo a una mejor distribucion de las areas o0 a otras formas de mejor utilizacién de
estas, no daria base para una pretension de terminacion del contrato de arrendamiento.”

SEGUNDA: TEMERIDAD Y MALA FE AL REALIZAR EL SUPUESTO DESAHUCIO

Tal y como se refirié al pronunciarme sobre el hecho noveno, es totalmente falso que las
sociedades ALBERTO ALVAREZ S S.A., como arrendadora, DISTRITEX S.A.S. y SERNA
DUQUE S.A.S. como propietarias, para el dia 22 de febrero de 2016 estuvieran
tramitando solicitud alguna de licencia de construccion que involucrara el local
comercial ante la curaduria primera, por dos razones fundamentales:

1- Las sociedades DISTRITEX S.A.S. y SERNA DUQUE S.A.S., firmaron la escritura
publica No. 424 de compraventa del edificio el dia 18 de febrero de 2016 ante la
Notaria 3 del Circulo Notarial de Medellin, y solo hasta el dia 10 de marzo de 2016
se hizo la inscripcién de la misma en la oficina de registro de instrumentos publicos
de Medellin en el respectivo folio de matricula inmobiliaria (ver anotaciéon Nro. 010
del folio con matricula inmobiliaria No. 001-72920), por tanto estas sociedades
no eran ni POSEEDORAS ni PROPIETARIAS INSCRITAS de dicho edificio sino
hasta después de esa Ultima fecha (dia 10 de marzo de 2016) y por ende no
podian para el 22 de febrero de 2016 decir que habian solicitado un tramite de
licencia de construccion, pues para ello se necesita ser o propietario o
poseedor del predio para el que se pide la licencia de construccion.

2- En armonia con lo anterior tenemos que del texto de la licencia de construccion
concedida mediante RESOLUCION C1-1447 de 2017 (agosto 22), en el numeral
1 de la parte de consideraciones expresamente se sefala:

‘Que mediante radicado 05001-1-17-0398 de marzo 8 de 2017, SERNA DUQUE

S.A.S, NIT. 900.098.987-1, solicité Licencia de Construccion en la Modalidad de
Modificacion, para el predio identificado con folio de matricula inmobiliaria No.
72920, ubicado en la Calle 48 No. 53-17 (EDIFICIO CARIMAR).”

(RESALTO NUESTRO)

Es decir, que solo un afio después del supuesto desahucio - 22 de febrero de
2016- , los propietarios actuales del edificio vienen a solicitar una licencia de
construccion — el 8 de marzo de 2017-, con lo cual se demuestra que lo expresado
en el supuesto deshaucio es totalmente falso; y para ello basta transcribir lo dicho
en la carta de terminacion de contrato del 22 de febrero de 2016:



‘PRIMERO: Las actuales propietarias de dichos locales, las sociedades SERNA
DUQUE S.AS. Y DISTRITEX S.AS., se encuentran adelantando sobre la
totalidad de la propiedad ubicada en la calle 48 X Cr 53 de Medellin, cuya
matricula inmobiliaria es la 001-72920, de la cual hace parte integrante los
locales con las nomenclaturas CALLE 48 No. 53-21 y CALLE 48 No. 53-27
ambos de la ciudad de Medellin, un proyecto para el reordenamiento
arquitecténico, la repotenciacion y su posterior adecuacion constructiva; el
desarrollo de los disefios arquitectonicos y la evaluacién estructural, se
desarrollaran con el fin de disponer con una edificacion que cuente con las
condiciones normativas y técnicas que le permitan su 6ptimo funcionamiento. Los
disefios arquitectonicos tendran como objetivo la redistribucién de areas para uso
de locales y bodegas, lo que conllevara a un redisefio y ajuste estructural con su
posterior desarrollo de las obras que le competen.

SEGUNDO: Lasolicitud de licencia parallevar a cabo
el proyecto descrito anteriormente, fue radicado _en
pasados dias ante la curaduria, entidad competente,
en donde reposan los documentos que lo acreditan.

(RESALTO FUERA DE TEXTO)

Lo acabado de exponer en el numeral segundo de la carta de desahucio es
ABSOLUTAMENTE FALSO, tal como demostré en lineas anteriores, precisamente

porque se reitera para el dia 22 de febrero de 2016 cuando se envio esta carta a mis
prohijados, los demandantes DISTRITEX S.A.S. y SERNA DUQUE S.A.S. NO ERAN
PROPIETARIOS INSCRITOS DEL PREDIO Y TAMPOCO POSEEDORES DEL MIMSO,
SIENDO QUE SOLO HASTA EL DIA 10 DE MARZO DE 2016 SE HIZO LA ANOTACION
RESPECTIVA EN EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA y adicionalmente el tramite
de licencia de construccion solo fue radicado un afio después el 8 de marzo de 2017.

TERCERA: FALTA DE TITULARIDAD DE DOMINIO EN CABEZA DEL LAS SOCIDADES
SERNA DUQUE S.A.y DISTRITEX S.A.S.

1) ESCRITURA DE COMPRAVENTA DEL PREDIO POR LOS NUEVOS
PROPIETARIOS SERNA DUQUE S.A.y DISTRITEX S.A.S. fue firmada por estos
y su vendedor el dia 18 DE FEBRERO DE 2016., escritura publica No. 424, de la
Notariatercera de Medellin (ver anotacién 10 del folio de matriculainmobiliaria
No. 001-72920, aportado con la demanda).

Frente a esta evidencia tenemos para decir que dicho titulo — escritura publica 424
— no se presentan en nuestra legislacion como trasmisores del derecho real de
dominio, pues para ello se necesita la concurrencia de dos fuerzas que se
denominan TITULO Y MODO; en este caso la escritura publica es un hecho
generador de obligaciones y no un instrumento de adquisicion art. 673. Del CAdigo
Civil.

‘ARTICULO 673. <MODOS DE ADQUIRIR EL DOMINIO>. Los
modos de adquirir el dominio son la ocupacién, la accesion, la
tradicion, la sucesion por causa de muerte y la prescripcion.



2)

3)

4)

V.

De la adquisicion de dominio por estos dos ultimos medios se tratara
en el libro de la sucesion por causa de muerte, y al fin de este Codigo.”

(Resalto Nuestro)

CARTA DE DESAHUCIO EL 22 DE FEBRERO DE 2016.

La carta de desahucio se hace en este dia cuando el inmueble aun era propiedad
de la vendedora esto es de LEASING BANCOLOMBIA COMPANIA DE
FINANCIAMIENTO, es decir, como aun no se realizaba el MODO DE LA
TRADICION PARA COMPRAVENTA, implica que el bien ain esta en cabeza de
quien funge como vendedora del predio.

Es decir, para la fecha de la carta de desahucio las sociedades SERNA DUQUE
S.A. y DISTRITEX S.A., alin no eran duefas del predio y por ende mucho menos
existiala necesidad de demolerlo, reconstruirlo o repararlo, pues se reitera NO
ERAN PROPIETARIAS DEL BIEN.

ENTONCES LA CARTA DE DESAHUCIO QUE VENIMOS SENALANDO NO
TIENE NINGUNA JUSTIFICACION LEGAL.

REGISTRO DE LA ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA DEL INMUEBLE A
NOMBRE DE LOS NUEVOS PROPIETARIOS 10 DE MARZO DE 2016.

Pues bien, sobre este punto hay que sefialar que solo para el dia 10 DE MARZO
DE 2016, se configuré el MODO DE LA TRADICION PARA LA ADQUISICION DEL
DOMINIO EN CABEZA DE LAS SOCIEDADES PROPIETARIAS (ver anotacién 10
del folio de matricula inmobiliaria No. 001-72920, aportado con la demanda).

Y es a partir de dicho momento, en que las sociedades pueden tenerse como
propietarias del bien, y de alli en adelante solicitar la restitucion del inmueble bajo la
causal legal de terminacién unilateral del contrato de arrendamiento sefialada en la
carta de desahucio.

EXPEDICION DE LA LICENCIA DE CONTRUCCION 22 DE AGOSTO DE 2017.

Mirese su sefioria que solo después de un afio de ser propietarias del bien, las sociedades
SERNA DUQUE S.A.y DISTRITEX S.A.S., vienen a obtener la licencia de construccion
gue ahora proponen, pero para la fecha del desahucio no eran las propietarias, y menos
tenia la facultad de haber solicitado licencia de construccion alguna.

PRUEBAS

1.- Se tendran como tales todas las documentales adosadas con la demanda.

2.- Y las presentadas dentro de los demas escrito de contestacion de la demanda



V. NOTIFICACIONES

Recibiré notificaciones en la secretaria del despacho, y en la direccion, Carrera 48 C No.
16 A sur -50, de Medellin.

Correo electrénico: Imbulab@hotmail.com

Demandado: En la Calle 48 No. 53-21/27 de la ciudad de Medellin.

Correo electrénico: latezzarol@gmail.com

Cordialmente,

LUZ MARY BULA BARRAGAN
C.C. 50'980.126.
T.P. 169.789. del C.S.J.


mailto:lmbulab@hotmail.com
mailto:latezzarol@gmail.com

Senores

JUZGADO DIECISEIS (16) CIVIL DEL CIRCUITO DE
ORALIDAD DE MEDELLIN

E.S.D.

PROCESO: VERBAL - RESTITICUION DE INMUEBLE
ARRENDADO

DEMANDANTE: ALBERTO ALVAREZ S S.A., DISTRITEX S.A.S.Y
SERNA DUQUE S.A.S.

DEMANDADO: DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S., ALVARO
ANTONIO MORENO VELEZ Y CARLOS ALBERTO
MORNEO VELEZ

RADICADO: 05001-31-03-016-2019-00115-00
ASUNTO: PODER ESPECIAL

LIBARDO ANTONIO MORENO VELEZ, mayor de edad, residenciado vy
domiciliado en la ciudad de Medellin, identificado con la cédula de
ciudadania No. 71.589.569., obrando en calidad de representante
legal de 1la sociedad comercial DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S.,
identificada con Nit. 800.074.310-8., con domicilio principal en la
ciudad de Medellin, mediante el presente escrito otorgo poder
especial amplio y suficiente a la Dra. LUZ MARY BULA BARRAGAN,
abogada en ejercicio e inscrita, identificada con la cédula de
ciudadania No. 50’980.126 y portadora de la Tarjeta Profesional
numero 169.789 del C.S.J., para gque en mi nombre y representaciodn
conteste los hechos de la demanda de la referencia y proponga todos
los medios de defensa judicial en mi favor.

Mi apoderada queda ampliamente facultado para CONCILIAR, TRANSIGUIR,
DESISTIR, SUSTITUIR, REASUMIR, RECIBIR CUALQUIER DOCUMENTO, RECIBIR
TITULOS VALORES Y/O JUDICIALES, y en general para realizar todos los
actos procesales inherentes a este mandato y en defensa de mis
intereses.

Solicito reconocerle personeria en los términos del poder conferido.
Nuestros correos electrdnicos son:

LIBARDO ANTONIO MORENO VELEZ: latezzarol@gmil.com

DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S.: latezzarol@gmail.com

LUZ MARY BULA BARRAGAN: imbulab@hotmail.com

Poderdante,
2.
v

LIBARDO ANTONIO MORENO VELEZ

C.C. 71.596.888.

RTE LEGAL - DISTRIBUIDORA TRES ASES S.A.S.

Apoderada,

LUZ MARY BULA BARRAGAN
C.C. 507980.126.

T.P. 169.789 del C.S.J.
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