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Recurrente: Fatima Atri Pion Baez.

Abogado: Dr. Héctor Juan Rodriguez Severino.
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Abogado: Dr. Catalino Vilorio Calderdn.

Juez ponente: Manuel Alexis Read Ortiz

EN NOMBRE DE LA REPUBLICA

La Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, actuando como corte de casacidn, competente para
conocer las materias de tierras, laboral, contencioso administrativo y contencioso tributario, regularmente
constituida por los magistrados Manuel Alexis Read Ortiz, presidente, Manuel R. Herrera Carbuccia,
Moisés A. Ferrer Landrén, Anselmo Alejandro Bello F. y Rafael Vasquez Goico, jueces miembros, asistidos
de la secretaria de la Sala, en la sede de la Suprema Corte de Justicia, ubicada en Santo Domingo de
Guzman, Distrito Nacional, en fecha 8 de julio de 2020, afio 177° de la Independencia y afio 157° de la
Restauracidn, dicta en audiencia publica, la siguiente sentencia:

Apoderada del recurso de casacion interpuesto por Fatima Atri Pidn Baez, contra la sentencia nam.
201800026 de fecha 26 de enero de 2018, dictada por el Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Este, cuyo dispositivo figura copiado mas adelante.

I. Trdmite del recurso

El recurso de casacion fue interpuesto mediante memorial depositado en fecha 15 de mayo de 2018,
en la secretaria general de la Suprema Corte de Justicia, a requerimiento de Fatima Atri Pion Baez,
dominicana, titular de la cédula de identidad y electoral num. 027-18662, domiciliada y residente en la
calle Santiago Silvestre, municipio y provincia Hato Mayor; quien tiene como abogado constituido al Dr.
Héctor Juan Rodriguez Severino, dominicano, tenedor de la cédula de identidad y electoral nim. 027-
0020554-1, con estudio profesional abierto en la calle Palo Hincado nim. 53, municipio y provincia Hato
Mayor y domicilio ad hoc en la interseccién formada por las avenidas Maximo Gomez y José Contreras,
plaza Royal, suite 307, sector Gascue, Santo Domingo, Distrito Nacional.

La defensa al recurso de casacion fue presentada mediante memorial depositado en fecha 25 de junio
de 2018, en la secretaria general de la Suprema Corte de Justicia, por Lorenzo Astacio Alvarez, dominicano,
portador de la cédula de identidad y electoral nim. 027-0003909-8, domiciliado y residente en la calle
Quintino Peguero num. 3, municipio y provincia Hato Mayor; quien tiene como abogado constituido al Dr.
Catalino Vilorio Calderén, dominicano, provisto de la cédula de identidad y electoral nim. 027-0022313-0,
con estudio profesional abierto en la calle Palo Hincado ndm. 56, sector Villa Canto, municipio y provincia
Hato Mayor y domicilio ad hoc en la calle Jardines del Este nim. 39, urbanizacién Italia, Santo Domingo,
Distrito Nacional.

Mediante dictamen de fecha 14 de marzo de 2019, suscrito por la Dra. Casilda Bdez Acosta, la
Procuraduria General de la Republica dictamind el presente recurso de casacion, estableciendo que tal y
como sefiala el segundo parrafo del articulo 11 de la Ley num. 3726-53sobre Procedimiento de Casacion,
deja al criterio de la Suprema Corte de Justicia, la solucion del recurso.

La audiencia fue celebrada por esta Tercera Sala, en atribuciones de tierras,el dia 30 de octubre de



2019,integrada por los magistrados Manuel Alexis Read Ortiz, presidente, Manuel R. Herrera Carbuccia,
Moisés A. Ferrer Landrén, Anselmo Alejandro Bello F. y Rafael Vasquez Goico, asistidos de la secretaria y
del ministerial, trdmite que una vez concluido coloca el expediente en condiciones de ser decidido.

Il. Antecedentes

Con ocasion de la litis sobre derechos registrados en nulidad de saneamiento, incoada por Fatima Atri
Pidn Baez, referente al solar nim. 3, manzana nim. 9, DC. 1, municipio y provincia Hato Mayor, el Tribunal
de Tierras de Jurisdiccidon Original de El Seibo dicté la sentencia nim. 0154201400002, de fecha 22 de
enero de 2014, mediante la cual: se declara la inadmisibilidad de la demanda original por falta de calidad
del demandante.

La referida decision fue recurrida por la parte demandante Fatima Atri Pién Baez, mediante instancia
depositada en fecha3 de abril de 2014, dictando el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Este la
sentencia num. 201800026, de fecha 26 de enero de 2018, objeto del presente recurso de casacidn y que
textualmente dispone lo siguiente:

PRIMERO: declara bueno y vdlido, en cuanto a la forma, pero rechaza, en cuanto al fondo, el recurso
de apelacion interpuesto por la sefiora Astril Fatima Pion Bdez, mediante instancia motivada suscrita
por su abogado, Dr. Héctor Juan Rodriguez Severino, y depositada en la secretaria del Tribunal de
Tierras de Jurisdiccion Original del Seibo a, en fecha 3 de abril de 2014, en contra de la Sentencia
num.0154201400002, dictada en fecha 22 de enero de 2014, por el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original del Seibo, en relacion con la solar Num. 3, manzana Num. 9, del distrito Catastral Num.1 del
Municipio de Hato Mayor, Provincia de Hato y, en consecuencia, confirma en todas sus partes la
sentencia impugnada, cuyo dispositivo se transcribe en el cuerpo de la presente decision. TERCERO:
Ordena al Registrador de Titulos de El Seibo, cancelar la anotacion provisional que se generd con
motivo de la presente litis sobre derechos registrados, en solicitud de nulidad de saneamiento, con
relacion al solar ante descrito. CUARTO: Disponiendo el desglose de los documentos que obran en el
expediente a favor de las partes interesadas o a cargo de su representante legal previa presentacion
del poder otorgado a su favor para tales fines, luego de que la presente decision haya adquirido
la autoridad de la cosa irrevocablemente juzgada. QUINTO: Ordena a la secretaria general de este
Tribunal Superior que proceda a la publicacion de esta sentencia, mediante la fijacion de una copia en
la puerta principal de este dérgano judicial, dentro de los 2 dias siguientes a su emision y durante un
lapso de 15 dias(sic).

I1l. Medios de casacion

La parte recurrente invoca en sustento de su recurso de casacion los siguientes medios: “Primer
medio: Falta de base legal. Segundo medio: Falta o insuficiencia de motivos”.

IV. Considerandos de la Tercera Sala, después de deliberar

Juez ponente: Manuel Alexis Read Ortiz

En atencidén a la Constitucion de la Republica, al articulo 9 de la Ley nim. 156-97 de fecha 10 de julio
de 1997, que modificd la Ley num. 25-91 de fecha 15 de octubre de 1991, Organica de la Suprema Corte
de Justicia, al articulo 12 de la Ley nim. 3726-53 del 29 de diciembre de 1953 sobre Procedimiento de
Casacion, modificada por la Ley num. 491-08 del 19 de diciembre de 2008, esta Tercera Sala es
competente para conocer del presente recurso de casacion.

Para apuntalar su primer y segundo medios de casacidn, reunidos para su examen por su estrecha
vinculacién y por ser util a la mejor solucién del caso, la parte recurrente alega, en esencia, que el tribunal
a quo no ponderd pruebas esenciales para la solucidn del litigio, tales como: el contrato de arrendamiento
de fecha 2 de febrero de los afios 50, suscrito entre Pedro Pichardo y el Ayuntamiento Municipal; la
declaracidn hecha por Carlita Manzano de Pichardo, esposa de Pedro Pichardo, quien manifesté bajo la fe
del juramento nunca haber vendido el inmueble a Maxima Alvarez, por lo que resultaba nulo el acto de



venta que sirvid de base al saneamiento; que tampoco valord la certificaciéon emitida por el Ayuntamiento
de Hato Mayor que establecié que Maxima Alvarez nunca fue arrendataria en el inmueble; que no valord
los documentos aportados incurriendo en violacion del derecho de defensa de la hoy recurrente y en el
vicio de falta de base legal; también aduce que el tribunal a quo no tomd en cuenta que Carlita Manzano
nego haber vendido su posesion y al tomarse como fundamento del saneamiento el acto de venta suscrito
entre ella y Maxima Alvarez, quedé demostrado el fraude realizado; que el fallo se fundamenté en la
existencia del certificado de titulo que acredita el derecho de propiedad a favor de Angela Alvarez vda.
Astacio, la cual nunca ha tenido la posesion y no fue hasta el 2003, que demandd en desalojo; razones por
las que procede la anulacion de la sentencia impugnada.

La valoracién del referido medio requiere referirnos a las incidencias suscitadas en el proceso ante la
jurisdiccion de fondo, establecidas de la sentencia impugnada y de los documentos por ella referidos: a)
que en el afio 1985, fue registrado por primera vez el derecho de propiedad sobre el solar nim. 3,
manzana nim. 9, DC. 1, municipio y provincia Hato Mayor, con una extensidn superficial de 410.19 metros
cuadrados, a favor de Maxima Alvarez, en virtud del decreto de registro num. 78-242, de fecha 1 de
noviembre de 1967; b) que en fecha 29 de enero de 1996, Maxima Alvarez vendié a Angela Alvarez vda.
Astacio sus derechos sobre el solar, emitiéndose el Certificado de Titulo nim. 97-59; c)que mediante
instancia de fecha 12 de diciembre de 2005, Fatima Atri Pién Baez inicid una litis sobre derechos
registrados en nulidad desaneamiento, relativa al solar nim. 3, manzana ndm. 9, DC.1, municipio y
provincia Hato Mayor, contra Angela Alvarez vda. Astacio, sustentada en que el saneamiento fue aprobado
con base en un acto de venta fraudulento, alegando ser arrendataria del Ayuntamiento de Hato Mayor,
conforme al contrato num. 222/2004, de fecha 11 de noviembre de 2004;c) que el Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original de El Seibo, mediante la sentencia num. 0154201400002, de fecha 22 de enero de
2014, declard la inadmisibilidad de la demanda por falta de calidad de la demandante; d) que no conforme
con ese fallo, la actual parte recurrente Fatima Atri Pidén Baez, interpuso un recurso de apelacion, alegando
falta de valoracion de pruebas, siendo rechazado por el tribunal a quo y confirmada la sentencia recurrida,
fallo ahora impugnado en casacidn.

Para fundamentar su decision el tribunal a quo expuso los motivos que textualmente se transcriben a
continuacion:

"Que en fecha 2 de mayo del afio 1985 el Registrador de Titulos de El Seibo, inscribe el Decreto No. 78-
242, segun decision del Tribunal Superior de Tierras de fecha 1 del mes de noviembre del afio 1967,
que ordena registrar a favor de la sefiora Maxima Alvarez el solar No. 3 de la Manzana No. 9 del
Distrito Catastral No. 1, del municipio de Hato Mayor, Provincia Hato Mayor, segin se comprueba con
el Certificado de Titulos No. 78-7 emitido por el Registrador de Titulos del Departamento de San Pedro
de Macoris. B. Que en fecha 29 de enero del afio 1996, la sefiora Maxima Alvarez, vende a la sefiora
Angela Alvarez Vda. Astacio, el derecho de propiedad sobre el solar antes descrito, segin se
comprueba con el Certificado de Titulos Nim. 97-59, expedido por el Registrador de Titulos de El
Seibo. 4. Que el contrato de venta intervenido entre las sefioras Maxima Alvarez y Angela Alvarez Vda.
Astacio, fue inscrito en el Registro de Titulos en fecha 18 de diciembre del afio 1997. 5. Que dicho solar
tiene una extension superficial de 410 Mrts2 y 19 Dcms. Y tiene los siguientes linderos: al norte calle
Santiago Silvestre; al sur, solares nos. 6 y 7; al este, solares nos. 4y 5y al oeste, solar no. 2. 6. Que el
solar sobre el cual reclama derecho de arrendamiento la sefiora Fatima Astril Pion Baez, mide 218.60
Mtrs2. El Contrato de arrendamiento pactado con el Ayuntamiento de Hato Mayor data del 11 de
noviembre de 2004, conforme se demuestra con el contrato de arrendamiento de No. 222/ 2004,
depositado en el expediente. Que analizada la documentacidn hecha valer por las partes en el proceso,
este tribunal ha comprobado que no reposa en el expediente ningin documento que permita
establecer que el Ayuntamiento de Hato Mayor es propietario del solar No. 3 de la Manzana No. 9 del
Distrito Catastral No. 1, del municipio de Hato Mayor, Provincia Hato Mayor, y, que por tanto goza del
derecho de disponer del inmueble objeto del presente litigio. Ademds tampoco se ha comprobado la
calidad de que goza la sefiora Fatima Astril Pion Baez, pues esta solo ha probado ser arrendataria de un



terreno propiedad del ayuntamiento del municipio de Hato Mayor. Que la calidad para actuar en
justicia ha sido definida por la jurisprudencia como "el poder en virtud del cual una persona ejerce una
accion en justicia, o titulo con que una parte figura en el procedimiento". En la especie la parte
recurrente no ha probado la calidad que le asiste para demandar la nulidad del proceso de
saneamiento del solar No. 3 de la Manzana No. 9 del Distrito Catastral No. 1, del municipio de Hato
Mayor, Provincia Hato Mayor, aprobado por el Tribunal Superior de Tierras fecha 11 de noviembre de
1967, toda vez que lo que ha demostrado es ser arrendataria de un solar propiedad del Ayuntamiento
de Hato Mayor con caracteristicas diferentes al solar objeto del presente litigio. Que el articulo 90 de la
Ley 108-05 dispone: (®). Esta norma establece la calidad de documento oficial del Certificado de titulo,
documento que tiene la garantia del Estado. Esto deja demostrado que una persona que sustente su
derecho de propiedad en un certificado de titulos, obtenido conforme el procedimiento establecido
por la ley, no puede ser molestado en su derecho de propiedad, por un litigante que reclame derechos
sin demostrar la titularidad del mismo, o al menos, que sus derechos son susceptibles de registro(sic).

La sentencia impugnada pone de relieve que la controversia se genera debido a que Angela Alvarez
vda. Astacio adquirid los derechos sobre el inmueble mediante su compra a Maxima Alvarez, a quien
mediante un proceso de saneamiento que termind con la sentencia de fecha 1 de noviembre de 1967, le
fue adjudicado el solar; sin embargo, la actual recurrente Fatima Atri Pidn Baez alega que Maxima Alvarez
obtuvo su adjudicacion mediante un acto de venta nulo, debido a que comprd a una arrendataria del
Ayuntamiento de Hato Mayor que no tenia calidad para vender la posesién del terreno. De su lado, el
tribunal a quo indicé que no era pasible de impugnacion un certificado de titulo emitido conforme a los
procedimientos establecidos por la ley y que solo tendria calidad para ello un litigante que demostrara
alguna titularidad sobre el inmueble o algun derecho pasible de ser registrado, que no era el caso.

En virtud de lo anterior, se evidencia que el tribunal a quo, para determinar la improcedencia de la
demanda en nulidad de saneamiento, valoré el hecho de que los derechos habian sido adjudicados y
registrados en virtud de un proceso de saneamiento y que el certificado de titulo emitido al efecto sirvid
de base a la transferencia a favor de Angela Alvarez, causante del recurrido; que en el certificado de titulo
emitido a su favor consta que la superficie del inmueble es de 410.19 metros cuadrados, con sus
respectivos linderos y que el solar objeto de arrendamiento tiene una extension superficial de 218.60
metros cuadrados, de manera que no habia lugar a establecer que se trata del mismo inmueble; también
constatd que el contrato de arrendamiento era de fecha reciente, esto es, del afio 2004, y que el
saneamiento se produjo en el afio 1967, que tampoco se demostrara que el Ayuntamiento de Hato Mayor
fue en algin momento el titular del solar cuyo saneamiento se impugnaba.

En esas atenciones, tal como se manifiesta en la sentencia recurrida, para cuestionar la validez del
certificado de titulo que amparaba el derecho de propiedad de Angela Alvarez, la actual recurrente debié
probar a los jueces de fondo que el Ayuntamiento de Hato Mayor era el propietario del solar en cuestion,
maxime cuando fundamentd su demanda en nulidad en el contrato de arrendamiento que habia suscrito
con el referido organismo gubernamental. El tribunal a quo, tomando en cuenta el objeto de su
apoderamiento, precisé que el titular de un derecho amparado en un certificado de titulo no puede ser
perturbado, debido a que goza de la garantia y proteccion del Estado, conforme las disposiciones del
articulo 90 de la Ley nim. 108-05 sobre Registro Inmobiliario y que, la parte recurrente, al no demostrar
su conexion con el solar, no estaba en condiciones de reclamar derechos sobre él, por lo que procedid a
rechazar el recurso y a confirmar la sentencia recurrida.

Por las razones expuestas precedentemente se evidencia que el tribunal a quo ejercié plenamente su
facultad de valoracidon de las pruebas que le fueron presentadas, actuando asi conforme con las
disposiciones contenidas en la ley de Registro Inmobiliario y sus reglamentos; por lo que el tribunal a quo,
lejos de violar los textos legales indicados por la parte recurrente, hizo una correcta aplicacion del
derecho, razén por la cual carecen de fundamento los vicios alegados y deben ser desestimados.

Se evidencia ademads, que se cumplié con el debido proceso, por cuanto las partes tuvieron la
oportunidad de presentar sus medios de defensa, en tiempo habil, ante un juez competente, sin que se



advierta vulneracién alguna a los preceptos constitucionales que argumenta la parte hoy recurrente que
fueron conculcados en su medio de casacidn.

Finalmente, el fallo criticado contiene una exposicion completa de los hechos del proceso, que le ha
permitido a esta Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, verificar que la ley y el derecho han sido
correctamente aplicados en el presente caso, por lo que, y en adicidn a las demas razones expresadas
anteriormente, procede rechazar el recurso de casacion de que se trata.

Al tenor de las disposiciones del articulo 65 de la Ley sobre Procedimiento de Casacion, toda parte que
sucumba en el recurso de casacion, sera condenada al pago de las costas del procedimiento.

V. Decision

La Tercera Sala de la Suprema Corte De Justicia, de conformidad con la Constitucién de la Republica, la
norma legal aplicada al caso y con base en los motivos expuestos, dicta por autoridad y mandato de la ley
la siguiente decision:

FALLA

PRIMERO: RECHAZA el recurso de casacidn interpuesto por Fatima Atri Pion Baez, contra la sentencia
num. 201800026, de fecha 26 de enero de 2018, dictada por el Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Este, cuyo dispositivo ha sido copiado en parte anterior del presente fallo.

SEGUNDO: CONDENA a la parte recurrente al pago de las costas del procedimiento y ordena su
distraccion a favor del Dr. Catalino Vilorio Calderdn, abogado de la parte recurrida, quien afirma haberlas
avanzando en su mayor parte.

Firmado: Manuel Alexis Read Ortiz, Manuel R. Herrera Carbuccia, Moisés A. Ferrer Landrén, Anselmo
Alejandro Bello F. y Rafael Vasquez Goico. Cesar José Garcia Lucas, Secretario General.

La presente sentencia ha sido dada y firmada por los sefiores Jueces que figuran en su
encabezamiento, en la audiencia publica del dia, mes y afio en él expresados, y fue firmada, leida y
publicada por mi, Secretaria General, que certifico.
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