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Doctora 
MARÍA STELLA MORENO CASTRILLÓN 
JUEZ 20 CIVIL MUNICIPAL DE MEDELLÍN 
 
Demandante: PROPIEDAD HORIZONTAL EDIFICIO JOSÉ AMADOR VASQUEZ P.H. 
Demandado:  LUIS EDUARDO ROJAS SÁNCHEZ 
Proceso:  SOLITUD DE MEJORAS 
Radicado:  2020-00902 
 
MEMORIAL CONTESTANDO DEMANDA: 
 
ALEXANDRA JIMENA ZAMBRANO ENRÍQUEZ, mayor de edad, domiciliada en Medellín, 
abogada titulada con tarjeta profesional 179676 C. S. de la J. e identificada con cédula de 
ciudadanía 59820681, actuando como apoderada del demandado, me permito contestar 
la demanda: 
 

HECHOS: 
 
PRIMERO: Es verdad. 
 
SEGUNDO: Falso frente a los linderos del segundo piso. De acuerdo con la Escritura 2.951 
del 11 de junio de 2004 la cual Reforma al Reglamento de propiedad horizontal del 
Edificio José Amador Vásquez establece los siguientes linderos: 
 
“C) SEGUNDO PISO- APARTAMENTO CARRERA 82 A Nro. 28-11: Con un área construída de 

169.00 metros cuadrados, área libre: 179.00 metros cuadrados (patio + terraza), altura 

libre de 2.40 metros, comprendido dentro de los siguientes linderos particulares: Por el 

frente que da al costado oriental en 8.06 metros, con la carrera 82A; por el sur, en 20.56 

metros, con la calle 29; por el occidente, en 8.07 metros, con terrenos que son o fueron de 

Vicuña; por el norte, en 20.60 metros, con terrenos que son o fueron de Vicuña; por e 

nadir, con losa de uso común que lo separa del primer piso de apartamento y garaje; y por 

el cenit con losa de concreto que a su vez es la cubierta del edificio. Consta de escalas 2 

balcones, sala, cuatro alcobas, comedor, un patio, zona de lavadora, cocina, dos W.C., 

terraza y zonas de circulación.” 
 
TERCERO: Es verdad. Mi defendido quiere aclarar que compró cuerpo cierto y no ha 
realizado nuevos pisos o nuevas construcciones. 
 
CUARTO: Es una afirmación que nada tiene que ver con caso. 
 
QUINTO: Es verdad. 
 
SEXTO: Falso, mi defendido aduce que compró el inmueble como cuerpo cierto y dentro 
de ella ya estaba construido un cuarto de recreación. Mi defendido jamás construyó en el 
tercer piso. Y si bien la Secretaría de Control Urbano de Medellín estuvo realizando la 
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visita por denuncia de las demandantes, aquí no está aduciendo que mi prohijado haya 
realizado dicha construcción.  
 
SÉPTIMO: Es totalmente FALSO. Mi prohijado no ha realizado ninguna construcción del 
tercer piso. Frente a las reformas locativas se realizaron porque la propiedad estaba 
presentando filtraciones de humedad, por ello, mi prohijado contrató a la Arquitecta (…) 
para que realizara los trabajos de humedades que afectaban a toda la copropiedad. Dicho 
sea de paso, dichos trabajos son arreglos que la copropiedad debía asumir y no me 
defendido dado que las tuberías internas estaban cristalizadas por lo que se reventaron, 
por tanto, las demandantes deben asumir el costo del arreglo de acuerdo a su 
coeficiente. De igual manera, se realizó trabajos en el apartamento de las señoras 
quedando en perfectas condiciones. 
 
OCTAVO: FALSO. Mi defendido no realizó ninguna construcción. Y, obviamente, no hay 
solicitudes de trámites de licencia de construcción porque mi defendido no las ha 
realizado ni las ha solicitado. 
 
NOVENO: No nombra el número de Oficio que haya dicho eso. De igual manera, para mi 
defendido, esa es su terraza y eso fue lo que compró.  
 
DÉCIMO: Es verdad porque es propiedad privada y mi defendido decide quien entra en su 
casa. Además, solicito que se tenga como confesión de lo dicho por las demandantes: 
“(…) no permite a la demandante ingresar al inmueble para la elaboración del avalúo del 
tercer piso (…)”; Señora Juez, para ingresar a la terraza del tercer piso lo debe hacer por la 
cocina de mi defendido. No hay acceso directo. 
 
DÉCIMO PRIMERO: Si bien la ley establece las zonas comunes, lo cierto es que la terraza 
es de propiedad de mi defendido ya que así quedó establecido dentro de la Reforma al 
Régimen de Propiedad Horizontal antes mencionado, por tanto, la terraza es de dominio 
privado y hace parte del segundo piso. Los linderos son: 
 
“C) SEGUNDO PISO- APARTAMENTO CARRERA 82 A Nro. 28-11: Con un área construída de 

169.00 metros cuadrados, área libre: 179.00 metros cuadrados (patio + terraza), altura 

libre de 2.40 metros, comprendido dentro de los siguientes linderos particulares: Por el 

frente que da al costado oriental en 8.06 metros, con la carrera 82A; por el sur, en 20.56 

metros, con la calle 29; por el occidente, en 8.07 metros, con terrenos que son o fueron de 

Vicuña; por el norte, en 20.60 metros, con terrenos que son o fueron de Vicuña; por e 

nadir, con losa de uso común que lo separa del primer piso de apartamento y garaje; y por 

el cenit con losa de concreto que a su vez es la cubierta del edificio. Consta de escalas 2 

balcones, sala, cuatro alcobas, comedor, un patio, zona de lavadora, cocina, dos W.C., 

terraza y zonas de circulación.” 
 
DÉCIMO PRIMERO: Mi defendido es propietario de la terraza y todo lo que en ella exista 
puesto que compró cuerpo cierto. Además, es falso que mi prohijado haya construido. De 
igual manera y de tener por cierto que la cubierta del edificio es de la copropiedad, las 
demandantes le deben pagar a mi poderdante todos y cada uno de los arreglos que 
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realizó por daños de humedades y filtraciones por agua lluvia, de acuerdo a su porcentaje 
en la copropiedad. 
 
DÉCIMO SEGUNDO: Es verdad que mi defendido la estaba vendiendo junto con la terraza 
porque fue eso lo que compró y como consta en la Escritura. 
 
Quiere mi defendido resaltar que las señoras demandantes le han causado perjuicio en la 
compraventa porque empezaron a decirle a mi promitente comprador que el 
apartamento estaba con problemas de embargo. Por esta razón, del negocio se fue a 
pique y mi defendido le tocó pagar la multa por incumplimiento de la compraventa. 
 
DÉCIMO CUARTO: Desconoce este hecho. 
 
DÉCIMO QUINTO. El antiguo dueño del inmueble cumplió con lo ordenado por la ley y 
realizó la reforma a la propiedad constituyendo la terraza como parte del segundo piso. 
 
DÉCIMO QUINTO. Es una exigencia de ley y tiene que realizar la Asamblea para constituir 
representante legal. Sí es posible convocar a una Asamblea. 
 
DÉCIMO SEXTO. Es Falso el metraje ya que no está contando con espacios libres y esto 
disminuye el metraje. Mi defendido no está adicionando de forma irregular, él compró la 
propiedad con terraza de acuerdo a las Escritura y, por ente, es de uso privado. 
 
DÉCIMO SÉPTIMO. FALSO. Las reparaciones no tuvieron dicho valor. Frente a la 
construcción, mi defendido no la construyó, la compró tal como está, ¿cómo es posible 
que la mera losa de un piso cueste tanto dinero, ni el apartamento del segundo piso tiene 
ese valor?  
 
Obvio que no han podido ingresar porque es PROPIEDAD PRIVADA Y LA TERRAZA HACE 
PARTE DEL SEGUNDO PISO. 
 
DÉCIMO OCTAVO. FALSO. Mi defendido es dueño y señor de la terraza porque así lo 
establece el régimen de propiedad horizontal. Además, este enunciado se sale toda lógica 
jurídica. 
 

PRETENSIONES: 
 
Nos oponemos a todas las pretensiones 
 

EXCEPCIONES DE MÉRITO: 
 
INEXISTENCIA DE OBJETO: Tal como quedó en la Escritura Pública 2.951 del 11 de junio de 
2004, la terraza pertenece a mi poderdante y no hace parte de la copropiedad. De igual 
manera, en esta Escritura queda establecido que “Son de bienes privados o de dominio 
particular y por tanto de libre utilización, goce y disposición del respetivo propietario”, 
además, el apartamento del primer piso, del segundo piso y el garaje son de dominio 
privado, particular o exclusivo de cada propietario”.  Por tanto, carece de inexistencia de 
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objeto para demandar por cuanto la terraza hace parte del dominio particular del 
segundo piso. 
 
TERCERO DE BUENA FE POR CUERPO CIERTO: Mi poderdante compró el inmueble no sólo 
con la terraza sino con el cuarto ya construido. Por tanto, compró cuerpo cierto y no le es 
imputable las realizaciones hechas por el antiguo dueño. 
 
TEMERIDAD Y MALA FE: Tanto los demandados como el apoderado tienen conocimiento 
de que la terraza es de propiedad del segundo piso ya que la Escritura 2.951 del 11 de 
junio de 2004 es de conocimiento público y no lo allega a este proceso porque ahí está la 
prueba fehaciente de una demanda temeraria y que están obrando de mala fe. 
 
COBRO DE LO NO DEBIDO: En caso de desestimar las anteriores excepciones, propongo lo 
cobro de lo no debido dado que mi poderdante realizó arreglos a la propiedad que 
pertenecen a zonas comunes. Por tanto, son las demandadas las que le deben pagar a mi 
defendido por el coeficiente que ostenta en la copropiedad. 
 
MEJORAS: Tal como se expresó anteriormente, las mejoras realizadas a la copropiedad 
eran en pos de mejoramiento de la misma, por lo tanto, son los copropietarios los 
llamados a realizar los arreglos en ella. Por ende, las demandadas le deben a mi 
defendido las mejoras realizadas en el inmueble en la parte del coeficiente le 
corresponde en la copropiedad. 
 

OBJETAR EL JURAMENTO ESTIMATORIO 
No entrega prueba que conlleve a estimar un juramento estimatorio. La mera cifra no 
determina el valor que de verdad conlleve a un supuesto daño. 
 

PRUEBAS: 
 
Escritura Pública 2.951 del 11 de junio de 2004 donde reforma la propiedad horizontal. 
Escritura Pública 3.297 del 16 de junio de 2014 compraventa. 
 
Testimoniales: 
 
YOLIMA RUIZ JARAMILLO, domicilio Medellín, el objeto de prueba es la dueña anterior y 
puede establecer si la terraza a quién le pertenece y el cuarto construido. 
 
MARTHA CECILIA SIERRA, domicilio Medellín, el objeto de prueba es que fue la encargada 
de realizar los arreglos de la copropiedad. 
 
Interrogatorio de Parte: 
Para realizar el interrogatorio en el tiempo debido a la contraparte. 
 
Sin más, de la señora Juez: 
 
 

ALEXANDRA JIMENA ZAMBRANO ENRÍQUEZ 









































Señora 

JUEZ 20 CIVIL MUNICIPAL DE MEDELLIN 

e.  s.  d.  

 

Asunto:  Excepciones previas  

Proceso:  INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO 

Demandante: NUBIA CONSUELO TOBON ALVAREZ 

Demandada: JENY ALEXANDRA TOBON ALVAREZ 

Radicado:  050014003020202100 – 144 00  

 

Obrando en mi condición de apoderado judicial de la demandada, 

me permito presentar la excepción previa contenida en el art. 100 

numeral 5: “Ineptitud de la demanda por falta de los requisitos 

formales …”. También la contenida en el numeral 7.  

 

Pretende la demandante, según el escrito que contiene la demanda, 

que el Despacho 1. Decrete que entre la señora NUBIA CONSUELO y 

JENY ALEXANDRA TOBÓN ALVAREZ existió un contrato 

para la adquisición del inmueble ubicado en la 

carrera 67 Nro. 42 – 74 Barrio San Joaquín 

Medellín. 2. Dar por terminado el contrato que 

se estipuló entre las partes la señora NUBIA 

CONSUELO TOBON ALVAREZ y la señora JENY 

ALEXANDRA TOBON ALVAREZ, al no cumplir con las 

obligaciones derivadas del mismo y ejercer un 

abuzo (sic) tanto contractual como de buena fe. 

Ya que el negocio era claro en cuanto ambas 

partes se adjudicaron el mismo porcentaje tanto 

del bien inmueble como de las deudas que se 

devengan del mismo frente al banco. 

Consecuencia entonces que se entregaran los 

$10.000.000 que la señora JENY TOBON ALVAREZ 

invirtió pero no volvió a dar absolutamente 

nada del pago del préstamo del banco ni de sus 

intereses y demás gastos del inmueble.   

 

La anterior pretensión es totalmente confusa, no se entiende, no es 

coherente. Lo primero que el demandante debía hacer, es presentar 

al menos la PRUEBA SUMARIA del contrato del cual predica su 

existencia y el incumplimiento de la señora JENY ALEXANDRA.  

 



¿Cuál es el contrato que según pretensión del demandante debe 

decretarse su existencia? ¿Cuáles son las cláusulas que lo configuran, 

que evidencian las manifestaciones de voluntad encaminadas de 

manera directa y reflexivamente a producir efectos jurídicos (Como 

lo predican los tratadistas).  

No veo nada.  

 

Como se dijo al contestar la demanda, las hermanas TOBON 

ALVAREZ están ligadas a una propiedad que adquirieron en común y 

pro indiviso según consta en la escritura pública 4709 del 28 de 

diciembre de 2012, debidamente registrada en el Folio de Matrícula 

inmobiliaria Nro. 001 – 751451. Si lo que quiere es que se liquide la 

comunidad, debe acudir al proceso divisorio art. 406 y s.s. del C. 

General del Proceso.  

 

Siendo así las cosas, el presente trámite es inadecuado frente a las 

pretensiones del demandante.  

 

Atentamente,  

    
   LEON DARIO CARDONA ARROYAVE 

   T.P. NRO. 101.815 C. S. DE LA J.  

 
 


