PoODER JuDICIAL
REPUBLICA DOMINICANA

SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

SCJ-PS-25-2262

Exp. nam. 026-03-2020-ECIV-00341 (2621862)

Partes: D & N, vs. I—

Materia: Resciliacién de contrato por llegada del término/Reconvencional en reparacion de dafios y perjuicios
Decision: Rechaza

Ponente: Mag. Pilar Jiménez Ortiz

EN NOMBRE DE LA REPUBLICA
La PRIMERA SALA DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA, competente para
conocer de los recursos de casacion en materia civil y comercial, regularmente
constituida por los jueces Pilar Jiménez Ortiz, quien preside, Justiniano Montero
Montero, [N R N v [ N N, asistidos del secretario
general, en la sede de la Suprema Corte de Justicia, ubicada en Santo Domingo de
Guzman, Distrito Nacional, en fecha 27 de octubre de 2025, aiio 182° de la

Independencia y afio 163° de la Restauracion, dicta la siguiente sentencia:

En ocasion del recurso de casacion interpuesto por D & ., representada por

I, quien tiene como abogado al Ledo. I,

cuyos datos personales constan en el expediente.

Figura como parte recurrida [N, quien tiene como abogado al
Ledo. B, cuyos datos personales constan en el expediente.

Contra la sentencia civil nam. 026-03-2022-SSEN-00069, dictada por la Segunda Sala de
la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacion del Distrito Nacional, en fecha 24

de abril de 2022, cuyo dispositivo dispone lo siguiente:

Primero: En cuanto al fondo rechaza el recurso de apelacion principal, y confirma en todas
sus partes lo relativo a la demanda en resciliacion de contrato por llegada al término, por

los motivos expuestos. Segqundo: En cuanto al fondo acoge en parte el recurso de apelacion
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incidental, en consecuencia, modifica el ordinal sequndo del dispositivo de la sentencia
recurrida, respecto a la demanda en reparacion de datios y perjuicios, para que el mismo se

lea como sigue: “Segundo: En cuanto al fondo, acoge en parte la referida demanda, y en

consecuencia condena a la entidad D & ., al pagarle al seiior [N
B @) La suma de un millon de pesos (RD$1,000,000.000) por concepto de darios y

perjuicios morales. b) El uno punto cinco por ciento (1.5%) mensual calculados a la suma
de US$15,003.70, a partir de la fecha en que se trabo el embargo y hasta el levantamiento
de medida, por concepto de reparacion de datios y perjuicios materiales, conforme la

motivacion expuesta.
VISTOS TODOS LOS DOCUMENTOS QUE REPOSAN EN EL EXPEDIENTE:

A) Entre los cuales constan: a) el memorial de casacién depositado en fecha 17 de mayo
de 2022; b) el acto de emplazamiento nam. 419/2022, instrumentado el 25 de mayo de
2022, por el ministerial I, depositado en fecha 2 de junio de 2022;
¢) el memorial de defensa depositado en fecha 1 junio de 2022; d) el acto de notificaciéon
del memorial de defensa ntm. 612/2022, instrumentado el 3 de junio de 2022 por el

ministerial BN, depositado en fecha 17 de junio de 2022.

B. En virtud de las facultades conferidas por el articulo 93 de la Ley nam. 2-23, del 17
de enero de 2023, sobre Recurso de Casacién, esta Primera Sala prescinde de la

celebracion de audiencia y del dictamen del Ministerio Pablico.

LA PRIMERA SALA, DESPUES DE HABER DELIBERADO:
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1) En el presente recurso de casacion figura como parte recurrente D & . y como
parte recurrida [N, Del estudio de la sentencia impugnada y de
los documentos a los que ella se refiere se establece lo siguiente: a) D & [N,
demandé en resciliaciéon de contrato y reparacion de dafios y perjuicios a [
P N, sustentada en que le notifico al demandado su intencion de no
extender la duracion del contrato de alquiler; posteriormente, el demandado interpuso
una demanda en reparacién de dafios y perjuicios contra el demandante, sustentada en
que sufrié dafios producto de un embargo retentivo practicado por la empresa
demandante, por pago de alquileres no adeudados; b) apoderada de ambas demandas,
la Tercera Sala de la Cdmara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del
Distrito Nacional dicté la sentencia civil nam. 036-2020-SSEN-00301, de fecha 4 de
marzo de 2020, mediante la cual rechazé la demanda en resciliacion de contrato
sometida por la actual recurrente, acogi¢ parcialmente la demanda en reparaciéon de
dafios y perjuicios de [N v condend a D & . al pago de
RD$1,000,000.00, a su favor; c) la indicada decision fue apelada de manera principal por
la entidad recurrente y de forma incidental por [N, La Segunda
Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacioén del Distrito Nacional dicté
la sentencia nam. 026-03-2022-SSEN-00069, de fecha 24 de abril de 2022, la cual rechazé
el recurso principal y confirm¢ el fallo apelado en todas sus partes en cuanto a la
demanda original, acogi6é la apelacién incidental, modificé el ordinal segundo del

primer juez, condené a la ahora recurrente a los pagos de RD$1,000,000.00 por danos
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morales y 1.5% mensual calculados a la suma retenida de US$15,003.70, por los

perjuicios materiales.

2) La parte recurrente invoca en sustento de su recurso los siguientes medios de
casacion: primero: violacion al derecho de defensa, articulo 69 parrafo 4 de la
Constitucién; segundo: violacion del articulo 141 del Coédigo de Procedimiento Civil;
tercero: desnaturalizacion de los documentos, hechos y circunstancias de la causa y falta
de base legal; cuarto: errénea interpretacion de los articulos 1134 y 1135 del Cédigo

Civil.

3) En el desarrollo del primer medio la parte recurrente argumenta que la corte a qua
no valoré que se trataba de dos locales comerciales distintos descritos en los contratos

suscritos por el recurrido y el antiguo propietario.

4) El recurrido no hizo inferencia concreta en su memorial de defensa sobre el punto

abordado.

5) De la lectura del fallo impugnado se constata que la recurrente no plante6 ante la
corte de apelacion que se trataba de dos locales comerciales distintos, amén de que estos
argumentos si fueron valorados por el tribunal de primera instancia que llegé6 a la
conclusién de que se trataba solo de un local, tras escuchar la ponencia del propietario
original, de modo que al no ser sometido nueva vez tales aseveraciones a la corte y por

tanto no contener referencia a estos el fallo impugnado, constituyen medios nuevos en
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casacion.

6) En aplicacion del art. 1 de la ley 3726 de 1953, sobre Procedimiento de Casacion, ante
la Suprema Corte de Justicia no pueden ser presentados medios nuevos, o lo que es lo
mismo, no alegados ante la jurisdiccion de fondo; sin embargo, esto no alcanza (a)
aquellos medios que, aunque no fueron planteados, se derivan de lo que la jurisdiccion
de fondo motiva en su decision, (b) los medios de orden ptublico ni (c) aquellos cuyo
analisis se imponia a la corte en razén de su apoderamiento, pues para que un medio
de casacién sea admisible es necesario que los jueces del fondo hayan sido puestos en
condiciones de conocer los hechos y circunstancias en que fundamenta los agravios
formulados!, salvo que estos se deriven de la propia decisién recurrida, lo que no ocurre
en la especie, razén por la cual el argumento invocado por la parte recurrente constituye

un medio nuevo no ponderable en casacién, en ese sentido debe ser inadmitido.

7) Por otro lado, resulta importante indicar que, si bien la parte recurrente titula este
medio como violacion al derecho de defensa, en su desarrollo se limita a invocar lo descrito
anteriormente, sin sefialar de qué forma la alzada viol6 su derecho de defensa, lo que
coloca a esta Sala en un estadio en que no se le permite constatar la transgresion que se

enuncia.

8) Por otra parte, la parte recurrente alega en su segundo, tercer y cuarto medios de

casacion, reunidos por estar estrechamente vinculados, en sintesis, lo siguiente: a) que

1 SCJ-PS-22-1987, 29 de junio de 2022, BJ 1339.
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la corte a qua se adhiri6 a la decisién de primer grado, sin realizar una valoracion justa
de los aspectos que motivaron la demanda, estatuyendo sobre unos contratos sin fecha
y sobre una condicién de término que no fue expresada por ninguna de las partes; b)
que la alzada no contest6 los pedimentos de las partes en ninguno de los sentidos; c)
que la corte de apelaciéon no observé que el pretendido desalojo del inquilino era por la
llegada del término del contrato de fecha 3 de agosto de 2012, cuya duracién fue por un
periodo de cinco afos, el cual estaba vencido al momento de la interposiciéon de la
demanda, por lo que dej6 de ponderar el alcance real y efectivo de la intencién de los
contratantes e inobservé las formalidades establecidas en los articulos 1134 y 1135 del
Cédigo Civil; d) que la corte incurrié en falta de motivos y de base legal, ya que se limit6
a indicar que el primer juez hizo una correcta interpretaciéon de las pruebas que aporté
el recurrido, sin indicar si realizé esa misma interpretacién a los medios probatorios

que deposito6 la recurrente, ni las razones en que fundamentoé su decision.

9) La parte recurrida argumenta en defensa de la decision criticada, en suma, que la
alzada realiz6 una exposicion completa de los hechos de la causa, actué conforme a
derecho y dio motivos suficientes, ponder¢ tanto los documentos como las pretensiones
de las partes e hizo una sabia aplicacién de los articulos 1134 y 1135 del Coédigo Civil.
Aduce, igualmente, que la recurrente no explicé en qué consiste la desnaturalizacion

invocada.

10) La sentencia impugnada se fundamenta, respecto a los vicios invocados, en los

motivos que se transcriben a continuacion:
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...9. Sobre el particular han sido aportados los contratos de alquiler siguiente: a) Contrato
de alquiler de fecha 03 del mes de agosto del 2012, suscrito entre los sefiores [,
BN (propietario) v [N N B (inquilino), notarizado por el Licdo.
Bienvenido Juvenal [N, notario puiblico de los del Distrito Nacional, mediante
el cual el propietario cede en alquiler al inquilino, la edificacion ubicada en la Ave. [N
BN esquina Ave. Padre Castellanos de la ciudad de Santo Domingo Norte, Distrito
Nacional, quien la usard para fines comerciales, no pudiendo dedicarlo a otro uso, ni cederla
ni sub-alquilarla, ni en todo ni en parte, sin el consentimiento escrito del propietario,
fijando como precio de alquiler mensual o fraccion de mes la suma de RD$30,000.00,
pagaderos los dias 30 de cada mes, sin retraso alguno, precio que se mantendrd fijo por el
tiempo establecido en el presente contrato en virtud de la inversion que realizard el
inquilino en la remodelacion total del inmueble, precio que serd revisado al vencimiento
del presente contrato; con una duracion de 5 arios a contar de la fecha del contrato, tiempo
que se prorrogard por un ano en caso de que ninguna de las partes lo hubiere denunciado;
y el de fecha 15 de enero del 2014, suscrito entre las mismas partes y sobre el mismo
inmueble, el cual en su articulo Quinto, establece lo siguiente:. "Quinto: el inquilino hizo
unas remodelaciones al local por un valor de dos millones setecientos cincuenta mil pesos
dominicanos (RDS2,750.000.00) cosa que reconoce el propietario, por lo que el inquilino
durard pagando la suma de treinta mil pesos dominicanos (RD$30,000.00), por concepto
espacio de veinte (20) arios hasta tanto este recupere lo invertido en la reparacion del local".
(...) 13. Aunado a todo lo anterior, del andlisis de los documentos depositados y de los
alegatos de las partes, esta Sala de la Corte ha podido constatar que en el caso de la especie
contrario lo que alega la parte recurrente principal, entidad D I, que si bien existe
un contrato de inquilinato de fecha 03 de agosto del 2012 con una vigencia de 05 afios, no
menos cierto es que en fecha 15 de enero del 2014, las partes suscribieron otro contrato de
inquilinato sobre el mismo inmueble, con una modificacion relativa al tiempo de vigencia
de este, es decir, el alquiler del inmueble se acordo por un periodo de 20 arios, sustituyendo
este 1iltimo contrato al del 03 de agosto del 2012, de donde se establece que no ha llegado
aun el término del alquiler y por tanto no ha nacido el derecho de accionar procurando la
resciliacion de dicho contrato por esta causa, destacando que el mismo fue realizado con
anterioridad al contrato de venta a la actual propietaria y que por ende esta se debe
respectar (sic).

Av. I, Esq. M, Centro de los Héroes de Constanza, Maimén y Estero Hondo, Distrito Nacional, Rep. Dom. Tel.: (809)

533-3191 « Direccion de Internet: http://www.poderjudicial.gob.do
YBS/Pag. 7



PoODER JuDICIAL
REPUBLICA DOMINICANA

SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

SCJ-PS-25-2262

Exp. nam. 026-03-2020-ECIV-00341 (2621862)

Partes: D & N, vs. I—

Materia: Resciliacién de contrato por llegada del término/Reconvencional en reparacion de dafios y perjuicios
Decision: Rechaza

Ponente: Mag. Pilar Jiménez Ortiz

11) De la revision del fallo impugnado se constata que, contrario a lo alegado por la
recurrente, la corte a qua no adopt6 los motivos del tribunal de primer grado, sino que
transcribi6 los fundamentos que ofrecié dicha jurisdiccion para rechazar de la demanda
primigenia interpuesta por la empresa recurrente, asi como para acoger la demanda en

reparacion de dafios y perjuicios incoada por [N, cuyos puntos

estaban siendo impugnados por la via de apelacion por ambas partes.

12) También, el examen de la decisién impugnada pone de manifiesto que la corte de
apelacion comprob6 la existencia de dos contratos de alquiler suscritos entre el ahora
recurrido y el sefior [N BN I, anterior propietario del inmueble en
cuestion, de fechas 3 de agosto de 2012 y 15 de enero de 2014, con plazos de vigencia de
5y 20 afios, respectivamente, y determiné que el dltimo convenio sustituy6 al primero.
En virtud de lo anterior, esta Primera Sala estima que la alzada actu6 correctamente al
determinar que no era posible obtener la resciliacién del contrato de alquiler por la
llegada de término, puesto que de la valoraciéon documental extrajo el hecho de que el
tiempo del vencimiento de la convencién no habia llegado puesto que este estipul6 un
tiempo de vigencia de 20 afios.

13) Segtin se deriva del articulo 1709 del Codigo Civil, el contrato locacién o alquiler es
aquel por el cual una de las partes se obliga a dejar gozar a la otra una cosa durante
cierto tiempo y por un precio determinado que esta se obliga a pagarle, el cual tiene por

objeto el goce de la cosa de que se debe disfrutar el locatario o inquilino.
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14) Del estudio de la sentencia refutada se comprueba que la corte a qua ponderé cudl
era la intencién de los contratantes, que fue la de convenir un plazo de veinte afios para
la terminacién del contrato de inquilinato, observando de esta forma lo dispuesto en los
articulos 1134 y 1135 del Codigo Civil, que indican: Las convenciones legalmente formadas
tienen fuerza de ley para aquellos que las han hecho. No pueden ser revocadas, sino por su mutuo
consentimiento, o por las causas que estén autorizadas por la ley. Deben llevarse a ejecucion de
buena fe. “las convenciones obligan, no solo a lo que se expresa en ellas, sino también a
todas las consecuencias que la equidad, el uso o la ley dan a la obligaciéon segin su

naturaleza”.

15) En cuanto al alegato de que la corte de apelaciéon no contesté los pedimentos de las
partes, la empresa recurrente no sefiala cudles pedimentos dejé de contestar la
jurisdiccién a qua, constatandose del fallo objetado que los litigantes concluyeron al
fondo de sus recursos de apelaciones, pretendiendo estos se acojan y que los del
contrario sea rechazado; que esta Primera Sala verifica que la alzada dio respuesta a las
apelaciones que estaba apoderada, por lo que resulta improcedente el argumento de la

parte recurrente.

16) En torno a la denuncia de falta de motivos y de base legal en la sentencia
impugnada, esta Primera Sala ha juzgado que la sentencia debe contener los
fundamentos o los motivos en los que el tribunal basa su decisién, entendiéndose por

motivacion la forma en la que el tribunal expone de manera clara y ordenada las
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cuestiones de hecho y de derecho que sirvieron de soporte a su sentencia. En tal
sentido, cuando los motivos que justifican la sentencia no permiten comprobar si los
elementos de hecho y de derecho necesarios para la correcta aplicaciéon de la ley se
encuentran presentes en la decision, se incurre en falta de base legal. Este vicio proviene
de una incompleta exposicion de los hechos de la causa y de una impropia aplicaciéon

de los textos legales3.

17) Con relacion a la falta de motivacion, ha sido juzgado por esta Sala, ademads, que la
obligacion que se impone a los jueces de motivar sus decisiones constituye una garantia
del ciudadano, derivada del debido proceso y la tutela judicial efectiva*; que en ese
tenor, también el Tribunal Constitucional se ha pronunciado al respecto, expresando lo
siguiente: La debida motivacion de las decisiones es una de las garantias del derecho
fundamental a un debido proceso y de la tutela judicial efectiva, consagradas en los articulos 68
y 69 de la Constitucion, e implica la existencia de una correlacion entre el motivo invocado, la
fundamentacion y la propuesta de solucion; es decir, no basta con la mera enunciacion genérica
de los principios sin la exposicion concreta y precisa de como se produce la valoracion de los

hechos, las pruebas y las normas previstas®.

18) Denuncia la parte recurrente que la alzada no indic6 si le dio a sus documentos la

misma interpretaciéon que le proporcioné a los del recurrido, es criterio de esta Corte de

2 5(CJ-PS-22-0167, 31 de enero de 2022, BJ 1334.

3 SCJ-PS-23-1122, 31 de mayo de 2023, BJ 1350.

4 Articulo 69 de la Constitucion dominicana.

5 Tribunal Constitucional nam. TC/0017/12, 20 febrero 2013.
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Casacion que los jueces, haciendo uso de su poder soberano de apreciacién, pueden
justificar su decision en aquellos documentos que consideren ttiles para la causa y
sustentar en ellos su fallo, sin que constituya motivo de casacién; salvo que dejen de
valorar documentos que resulten relevantes para la suerte del litigio y cuya valoracién

puede contribuir a darle una solucién distinta al asunto®.

19) El fallo impugnado estd compuesto por la valoraciéon de los elementos probatorios
aportados por las partes, los cuales permitieron a la alzada fijar los hechos del caso. En
esencia, que existian dos contratos de alquiler del inmueble N
W, para ser usado
con fines comerciales, suscritos en fechas 3 de agosto de 2012, con vigencia de 5 afios y
15 de enero de 2014, con expiraciéon de 20 afios, sustituido el primer convenio por el
altimo. En consecuencia, rechazé la demanda original, por no haber llegado la fecha
para que se pueda demandar la resciliacién del contrato de alquiler por la llegada del

término.

20) Estas motivaciones son coherentes, suficientes y precisas, de las cuales se desprende
que estdn presentes los elementos de hecho y derechos necesarios para justificar el
dispositivo, permitiendo a esta Corte de Casacién ejercer su funcién de control de

legalidad del fallo impugnado.

6 SCJ-PS-24-0488, 27 de marzo de 2024, BJ 1360.
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21) Es preciso resaltar, que se constata del memorial de casacién que la parte recurrente
titula el tercer medio como desnaturalizacion de los documentos, hechos y circunstancias de
la causa y falta de base legal, sin embargo, en el desarrollo de este solo se refiere a la falta
de base legal, sin hacer referencia a la indicada desnaturalizacion, tal y como sefala la

parte recurrente.

22) Finalmente, las circunstancias expuestas precedentemente y los motivos que sirven
de soporte a la sentencia impugnada ponen de relieve que la corte a qua realiz6é una
correcta apreciacion de los hechos y una adecuada aplicacién de la ley y el derecho, sin
incurrir en ningtn tipo de vicio, razén por la cual por lo que procede desestimar los

medios examinados y, con ello, rechazar el presente recurso de casacion.

23) Procede condenar a la parte recurrente al pago de las costas, por haber sucumbido
en sus pretensiones, conforme al articulo 65 de la Ley ntim. 3726 sobre Procedimiento

de Casacidn, tal y como haremos constar en el dispositivo.

Por tales motivos, la PRIMERA SALA DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA, por
autoridad y mandato de la ley y en aplicacion de las disposiciones establecidas en la
Constitucion de la Republica; los articulos 1, 2, 5, 6 y 65 de la Ley ntm. 3726, sobre
Procedimiento de Casacion, de fecha 29 de diciembre de 1953, modificada por la Ley
nam. 491-08, de fecha 19 de diciembre de 2008; 93 de la Ley ntim. 2-23, sobre Recurso
de Casacion, de fecha 17 de enero de 2023; 44 de la Ley ntm. 834 de 1978; articulos 12 'y
13 de la Ley 339-22, del 21 de julio de 2022, que Habilita y Regula el Uso de Medios
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Digitales Para los Procesos Judiciales y Procedimientos Administrativos del Poder
Judicial:

FALLA

PRIMERO: RECHAZA el recurso de casacion interpuesto por D & B, contra la
sentencia nam. 026-03-2022-SSEN-00069, dictada por la Segunda Sala de la Camara
Civil y Comercial de la Corte de Apelacion del Distrito Nacional, en fecha 24 de abril

de 2022, por los motivos antes expuestos.

SEGUNDO: CONDENA a la parte recurrente, D & ., al pago de las costas con
distraccion en provecho del Ledo. [N, abogado de la parte

recurrida que afirma haberlas avanzado en su totalidad.

Firmado: Pilar Jiménez Ortiz, Justiniano Montero Montero, [N v
I

DN, secretario general de la Suprema Corte de Justicia, certifico y doy fe que

la presente sentencia ha sido firmada digitalmente por los jueces y secretario que figuran en la

estampa.
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