Sentencia impugnada: Segunda Sala de la Cdmara Civil y Comercial de la Corte de Apelacién del Distrito Nacional, del
8 de diciembre de 2017.

Materia: Civil.

Recurrente: Adisu Comercial, S. R. L.

Abogados: Licdos. Francisco del Carpio Jacobs y Henry Montds Rodriguez.
Recurrido: Guavaberry Golf & Club, S. A.

Abogado: Lic. Virgilio R. Pou De Castro.

Juez Ponente: Mag. Justiniano Montero Montero.

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,
presidente, Justiniano Montero Montero y Samuel Arias Arzeno, miembros, asistidos del secretario
general, en la sede de la Suprema Corte de Justicia, ubicada en Santo Domingo de Guzman, Distrito
Nacional, en fecha 24 de febrero de 2021, aiio 177° de la Independencia y afio 157° de la Restauracién,
dicta en audiencia publica, la siguiente sentencia:

En ocasidon del recurso de casacion interpuesto por Adisu Comercial, S. R. L., recurrente principal y
recurrida incidental, sociedad comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la
Republica Dominicana, con su domicilio y asiento social ubicado en la avenida Lope de Vega, Plaza
Intercaribe, suite 601—B, de esta ciudad, debidamente representada por su gerente, Héctor Angulo
Labaca, titular de la cédula de identidad y electoral nim. 402-2077398-6, domiciliado y residente en esta
ciudad; quien tiene como abogado apoderado especial a los Lcdos. Francisco del Carpio Jacobs y Henry
Montas Rodriguez, titulares de las cédulas de identidad y electoral nim. 026-0062802-4 y 001-1318111-9,
respectivamente, con estudio profesional abierto en la avenida 27 de febrero esquina Alma Mater, suite
12-A, nivel 12, Torre Friusa, La Esperilla, de esta ciudad.

En este proceso figura como parte recurrida principal y recurrente incidental Guavaberry Golf & Club,
S. A., organizada conforme a las leyes de la Republica Dominicana, titular del registro nacional de
contribuyente num. 1-24-00162-5, con su domicilio y asiento social en la avenida Abraham Lincoln num.
255, esquina 27 de febrero, Ensanche Naco, de esta ciudad, debidamente representada por su presidente,
Tomas Olivo Lépez, titular del pasaporte espafiol nim. AAB456968, domiciliado y residente en Madrid,
Espafia; quien tiene como abogado apoderado especial al Lcdo. Virgilio R. Pou De Castro, titular de la
cédula de identidad y electoral nim. 001-0084030-5, con estudio profesional abierto en la calle Gustavo
Mejia Ricart num. 37, esquina Alberto Larancuent, sector Naco, de esta ciudad; al Dr. Pedro Reynaldo
Vasquez Lora, titular de la cédula de identidad y electoral nim. 023-0092072-1, con estudio profesional
abierto en la calle Rafael Hernandez num. 25, Ensanche Naco, de esta ciudad; y al Lcdo. Jhoel Carrasco
Medina, titular de la cédula de identidad y electoral nim. 077-0005625-7, con estudio profesional abierto
en la avenida Abraham Lincoln nim. 255, esquina 27 de febrero, Ensanche Naco, de esta ciudad.

Contra la sentencia civil num. 026-03-2017-SSEN-00759, dictada en fecha 8 de diciembre de 2017, por
la Segunda Sala de la Cadmara Civil y Comercial de la Corte de Apelacidn del Distrito Nacional, cuyo



dispositivo copiado textualmente dispone lo siguiente:

“Unico: En cuanto al fondo, acoge en parte el recurso de apelacidén que nos ocupa, en consecuencia,
modifica los ordinales tercero y cuarto de la sentencia recurrida, para que en lo adelante se lean:
“Tercero: En cuanto al fondo, acoge en parte las conclusiones de la parte demandante, la entidad
Guavaberry Golf Club, S. A., por ser justas y reposar en prueba legal, en consecuencia, condena a la parte
demandada, la razdn social Adisu Comercial, S. R. L., al pago de la suma de un millon setecientos noventa
y dos mil ciento noventa y cinco pesos dominicanos con 55/100 (RDS1,792,195.55), por los motivos
anteriormente expuestos; Cuarto: Condena a la razon social Adisu Comercial, S. R. L., al pago del interés
convencional de un 2% mensual de la suma antes indicada, contando a partir de la fecha de interposicion
de la demanda, hasta la ejecucion de la presente sentencia, a favor de la entidad Guavaberry Golf Club, S.
A., por los motivos antes expuestos”, por los motivos expuestos en la parte considerativa de esta
sentencia.”

VISTOS TODOS LOS DOCUMENTOS QUE REPOSAN EN EL EXPEDIENTE:

(A) En el expediente constan depositados: a) el memorial de casacidn de fecha 26 de febrero de 2018,
mediante el cual la parte recurrente invoca los medios contra la sentencia recurrida; b) el memorial de
defensa y casacion incidental de fecha 5 de abril de 2018, donde la parte recurrida invoca sus medios de
defensa, asi como sus medios contra el fallo recurrido; y c) el dictamen de la procuradora general adjunta,
Casilda Baez Acosta, de fecha 11 de junio de 2018, donde expresa que deja al criterio de la Suprema Corte
de Justicia la solucidn del presente recurso de casacion.

(B) Esta Sala en fecha 31 de enero de 2020 celebré audiencia para conocer del indicado recurso de
casacion, en la cual estuvieron presentes los magistrados que figuran en el acta levantada al efecto,
asistidos del secretario y del ministerial de turno; a la indicada audiencia ambas partes comparecieron,
qguedando el asunto en fallo reservado para una proxima audiencia.

(C) En ocasion del conocimiento del presente recurso de casacion, los magistrados Blas Rafael
Fernandez Gomez y Napoledn R. Estévez Lavandier no figuran en la presente decisidn; el primero por no
haber participado en la deliberacidn; y el segundo, por haber presentado formal inhibicidn.

LA SALA, DESPUES DE HABER DELIBERADO:

En el presente recurso de casacion figura como parte recurrente principal y recurrida incidental Adisu
Comercial, S. R. L., y como parte recurrida principal y recurrente incidental, Guavaberry Golf Club, S. A. Del
estudio de la sentencia impugnada y de los documentos a que ella se refiere, se verifica lo siguiente: a) el
litigio se origind en ocasion de una demanda en cobro de pesos, interpuesta por Guavaberry Golf Club, S.
A. en contra de Adisu Comercial, S. R. L., la cual fue acogida por la Tercera Sala de la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional, condenando a la parte demandada al
pago de RDS$2,391,456.19, al tenor de la sentencia nim. 00153-2015 de fecha 24 de febrero de 2015; b)
que la indicada decisidn fue recurrida en apelacion por la demandada original; en el curso de la apelacién
la parte demandante original interpuso una demanda adicional; la corte a qua declaré inadmisible la
referida demanda incidental y acogidé parcialmente el recurso, reduciendo la condena al monto de
RDS$1,792,195.55 y condenando a la parte recurrente al pago de un interés convencional de un 2%
mensual de la suma que retuvo; que dicho fallo a su vez fue objeto de los recursos de casacidn que nos
ocupan.

En cuanto al recurso de casacion principal, interpuesto
por Adisu Comercial, S. R. L.
La parte recurrente invoca los siguientes medios: primero: violacion y falsa aplicacion de la ley;

segundo: contradiccion en el fallo impugnado, fallo ultra petita; tercero: violacion a la Constitucion de la
Republica.



La parte recurrente, en un aspecto del primer y tercer medio, reunidos para su examen por su
estrecha vinculacion, sostiene que la alzada transgredio el articulo 1134 del Cédigo Civil ya que la corte a
qua establecié que una vez la parte recurrente concluyd la construccion de los 62 apartamentos de su
condominio edificado en el inmueble adquirido, estaba obligada a pagar el mantenimiento con respecto a
las nuevas unidades de conformidad con el Documento Regulador, de lo cual se desprende que la corte
considerd la clausula que prohibia el aumento del mantenimiento como aplicable exclusivamente al solar
comprado por Adisu y no a los apartamentos construidos por ella, lo que pone de manifiesto que el fallo
debe ser casado, toda vez que se trata de una clausula redactada con particular claridad, por lo que se
hacia innecesario interpretar la misma en el sentido de limitar su alcance, y la corte carecia de poder para
desconocer los efectos de lo libremente convenido entre las partes, maxime cuando no ofrece motivacion
ni razén alguna para explicar tal proceder. Alega que para arribar a la conclusion de que la prohibicion de
aumentar el mantenimiento en mas de un 10% anual fuera solo relativa al solar y no a las nuevas
unidades a ser construidas, habria que partir de la premisa de que la finalidad de Adisu Comercial, S. R. L.
fuera el exclusivo uso del solar y no el desarrollo de un proyecto inmobiliario como acontecia en la
especie, es decir, que el sentido racional de la obligacién asumida por Guavaberry es que estaba dirigida a
evitar el incremento en los costos de los apartamentos a ser construidos.

Aduce que la discusién versaba en el sentido de que el contrato intervenido entre las partes
modificaba el Documento Regulador y las facultades que el mismo otorga a Guavaberry para aumentar las
cuotas de mantenimiento, lo cual constituye un elemento reiterado en multiples ocasiones y realizado por
la voluntad de las partes instanciadas, en base a su libertad contractual, por lo que fundamentar el fallo
en que el aumento se realizd en virtud al Documento Regulador significa dar por probado aquello que es
objeto de discusidn, sin sustentar razones; que constituye una vulneracion al principio de igualdad,
admitir que la entidad Guavaberry tenia la facultad de incrementar de modo unilateral un costo de
mantenimiento, sin estar sujeto a rendicion de cuentas ni transparencia. Todo lo cual, a juicio de la
recurrente, demuestra que el fallo impugnado transgredié el principio de autonomia de la voluntad y
desconoce el caracter obligatorio de lo pactado, pues la parte otorgd a lo convenido un alcance distinto,
que en términos efectivos despoja la obligacion asumida por Guavaberry de todo significado, violentando
el articulo 1134 del Cadigo Civil.

La parte recurrida propone que sea rechazado el recurso de casacion bajo el fundamento siguiente: a)
que la parte recurrente pretende sorprender a los tribunales en su buena fe, sustentandose en que la
adenda firmada entre las partes era con el fin exclusivo de no aumentar las cuotas de mantenimientos, lo
cual es erréneo, ya que la misma adenda se refiere a la modalidad de pago cuando se trate de un solar o
de apartamentos vy villas; b) que es insostenible pretender que las cuotas del mantenimiento de un solar
tengan la misma tarifa para el gasto comun de 62 apartamentos construidos en el condominio de su
propiedad; c) que el verdadero espiritu de las convenciones suscritas versaban en el sentido de que
durante el tiempo en que se construiria los 176 apartamentos del Condominio Sybaris por parte de la
empresa Adisu Comercial, se le garantizaria el no aumento de las cuotas de mantenimiento, lo cual
obedece a una lealtad e incentivo para los que pretenden desarrollar dichos proyectos, y que en efecto la
parte recurrente no construyd la totalidad de los apartamentos previstos; d) que la corte a qua lo
beneficid, al reducir el pago con relacidn a los montos adeudados; e) que el Documento Regulador es el
mismo aplicado a todos los adquirientes y propietarios del proyecto, quienes pagan de manera puntual y
religiosa.

En cuanto a los puntos denunciados, la corte de apelacion sustenté su decision en la
motivacion siguiente:
“En ese sentido, verificamos que el crédito reclamado por la demandante original, es cierto, debido a

la existencia actual e indiscutible de la obligacién contraida por la recurrente, en virtud de las facturas
Nos. 116299, 116985, 117681, 118375, 119059, expedidas en los meses de enero, febrero, marzo, abril y



mayo de 2014; pues en lo que concierne a las facturas Nos. 115737 y 115738, de noviembre y diciembre
de 2013, esta Corte ha evidenciado que la recurrente también expidié en esos meses las marcadas con los
numeros 114525 y 115218, éstas ultimas pagadas por la entidad Adisu Comercial, S. R. L. mediante los
cheques Nos. 002075 y 002118 a favor de Guavaberry Golf Club, S. A., y por los cuales ésta ultima emitié
los recibos de caja Nos. 4399 y 654, acreditando el pago de las cuotas de mantenimiento de esas fechas.
Vale destacar que la facultad de la recurrida de expedir las facturas por concepto de mantenimiento y su
obligacién de pagarlas fue consentida por la demandada original mediante el contrato de compraventa de
inmueble suscrito entre las partes asi como por el Documento Regulador y Protector del Proyecto
Turistico Guavaberry Resort & Country Club, segun el articulo 3.2 del referido contrato de venta y del
parrafo | del articulo 2 de dicho documento, cuyo contenido fue transcrito anteriormente. En ese tenor,
argumenta la recurrente que el Documento Regulador y Protector del Proyecto Turistico Guavaberry
Resort & Country Club, no se trata del mismo documento que se presentd al momento de adquirir el
inmueble, sin embargo, a juicio de esta alzada en modo alguno esto constituye un dbice para que la
recurrida, en su condicion de propietaria del proyecto turistico, establezca nuevas condiciones mas
acordes a la realidad del proyecto y que convengan al mismo, siempre que estas se realicen en forma
equivalente y proporcional asi como en cumplimiento a las disposiciones establecidas para ello, sea en los
estatutos o mediante una asamblea debidamente convocada.

Continua exponiendo la jurisdiccidn de alzada:

“Asimismo, sigue sosteniendo la recurrente que los montos reclamados devienen en excesivos, pues le
fueron aumentados un 100%, no obstante las partes haber suscrito en fecha 22/09/2006 una “adenda al
contrato de compraventa definitivo”, estableciéndose en su articulo 1, inciso 3, pagina 1, que Guavaberry
no podria aumentar mas de un 10% contado sobre la base del délar norteamericano, las cuotas de
membresia y mantenimiento sin su aprobacién. En ese sentido, reposa en el expediente dicho
documento, en el que claramente la recurrida se comprometié a lo antes enunciado, sin embargo, esto
obedece a que al momento de la suscripcion del contrato de referencia la recurrente no habia edificado
en el inmueble adquirido los 62 apartamentos de su condominio, siendo evidente que dicho aumento se
realizd en virtud a las estipulaciones convenida por ellos en el “Documento Regulador y Protector del
Proyecto Turistico Guavaberry Resort & Country Club”, en el que se pacta en su articulo 2 parrafo |, entre
otras cosas, que los solares y lotes de desarrollos que no tengan edificacién sélo pagaran el gasto comun,
de lo cual esta Corte entiende que una vez la recurrente desarrollara su condominio, estaria obligado a
contribuir a las cargas de mantenimiento, gastos comunes y membresia en la proporcién que le
corresponda segun la clasificacion establecida en el articulo 72 del referido documento regulador y
protector, y a la cual estd obligado cada co-propietario.”Ademas, los documentos que obran en el
expediente, especialmente las facturas Nos. 113846, 114525 y 115218, emitidas por la recurrida, se puede
apreciar que sélo el costo de dreas comunes, ascendia RD$33,276.00, y que en adicién a esta suma, la
recurrente debia pagar otros gastos, como son mantenimientos de areas, electricidad, agua potable,
cuota socio, llegando a pagar por esos conceptos sumas ascendentes a los RD$170,000.00 pesos en cada
una de ellas por esos servicios. Ademas, la recurrida no ha demostrado que efectuara el pago de agua
potable y electricidad por cuenta propia como alega, debiendo precisarse que de haberlo hecho, decidid
motus propio incurrir en el riesgo de tener que cubrirlos nuevamente, pues seguin lo pactado entre las
partes estos servicios serian brindados por la recurrida y en sus manos debia hacerse efectivo el pago, por
lo que su argumento no es suficiente para rechazar la accién que nos ocupa, por tanto, debe ser
desestimado.

El examen de la sentencia impugnada y de los documentos a que ella se refiere ponen de manifiesto
que la litis entre las partes se origind en razén de los siguientes hechos: a) que en fecha 26 de julio de
2006 Guavaberry Golf Club, S. A., suscribié un contrato de venta definitivo con los sefiores Raul Diaz Pardo



y José Luis Angulo Lépez, mediante el cual transfirié varios solares dentro del proyecto turistico
Guavaberry Resort and Country Club; que dicha convencién en su cldusula 5.9 establecia que “A partir de
la firma del presente contrato y en tanto no se rescinda, la Junta de Guavaberry no podrd incrementar
mads de un diez por ciento, contado sobre la base del délar de los Estados Unidos de Norteamérica, anual
las cuotas de membresia y mantenimiento sin la aprobacion expresa de la parte compradora”; b) que en
fecha 24 de agosto de 2006, dichas partes en conjunto con la entidad Adisu Comercial, S. R. L.,
suscribieron un convenio de revocacion amigable de contrato de compraventa con novacion por cambio
de acreedor, mediante el cual revocaban la compraventa descrita anteriormente, y Guavaberry Golf Club,
S. A. asumia una obligacién en favor de Adisu Comercial, S. R. L.

Se verifica también lo siguiente: c) que en fecha 25 de agosto de 2006, Guavaberry Golf Club, S. A.
suscribié un contrato de compraventa definitivo en favor de Adisu Comercial, S. R. L., en virtud del cual
vendia el solar VH4 dentro del proyecto turistico Guavaberry Resort and Country Club; d) que en fecha 22
de septiembre de 2006, dichas partes suscribieron una adenda al contrato de compraventa definitivo,
donde en su preambulo reiteran lo establecido en la cldusula 5.9 del contrato de compraventa de fecha
26 de julio de 2006; e) que en fecha 25 de noviembre de 2013, el Presidente del Consejo de
Administracion y la Directora de Proyectos del proyecto turistico Guavaberry, realizaron el Documento
Regulador y Protector del proyecto Turistico Guavaberry Resort & Country Club, mediante el cual, al tenor
del articulo 72, modificaban el sistema fijo de facturacién de las cuotas del mantenimiento a un sistema
basado en puntos, el cual varia en razén de la estructura de la edificacion, ya sea solares, villas o
apartamentos; f) que de conformidad con dicho documento, la parte recurrida emitié diversas facturas
donde requeria el pago por concepto de mantenimiento de area comun de los 62 apartamentos que
conformaban el Condominio Turistico Sybaris Residences, construidos por Adisu Comercial, S. R. L. en el
terreno adquirido.

En la especie, la jurisdiccién de alzada, al valorar la demanda en cobro de pesos, al tenor del efecto
devolutivo, retuvo que la parte recurrente consintio a favor de la recurrida la potestad de expedir facturas
por concepto de mantenimiento y su obligacién de pagarlas, de conformidad con el contrato de
compraventa suscrito, asi como del documento regulador. En ese sentido, establecié que, si bien la parte
recurrida se habia comprometido a no aumentar a mas de un 10% las cuotas de membresias y
mantenimiento sin su aprobacion, esto obedecia a que en ese momento la recurrente adn no habia
desarrollado su condominio de 62 apartamento, pero que una vez lo hizo, estaba obligada a contribuir a
las cargas de mantenimiento, gastos comunes y membresia en la proporcidn que le corresponda, segun la
clasificacion del documento regulador.

La alzada igualmente verificé que la parte recurrente, de conformidad con el articulo 3.2 del contrato
de venta, habia asentido cumplir con las regulaciones y reglamentos que rigen el proyecto turistico
Guavaberry Golf & Country Club, tanto en cuanto a las normativas vigentes al momento de la firma de
dicho contrato de venta definitivo, como en relacidén a aquellas que fueren adoptadas en el futuro. Por lo
que considerd, que si bien el Documento Regulador y Protector del Proyecto Turistico Guavaberry Resort
& Country Club, no se trataba del mismo al que se obligd al momento de adquirir el inmueble, esto no era
Obice para que la recurrida, en su condicidon de propietaria del proyecto turistico, estableciera nuevas
condiciones mas acordes a la realidad del proyecto y que convengan al mismo.

En ocasion del presente recurso de casacion fueron depositados los siguientes documentos: a) el
contrato de venta definitivo suscrito entre las partes en fecha 25 de agosto de 2006, el cual dispone en la
cladusula 3.2 lo siguiente: “La compradora se compromete y obliga frente a la vendedora a respetar,
acatar, cumplir y someterse a todas las regulaciones y reglamentos que rigen el proyecto turistico
Guavaberry Golf & Country Club, tanto en cuanto a las normativas actuales como en relacion a aquellas
que fueren adoptadas en el futuro, incluyendo las relativas al uso del suelo y linderos. [...]”; y b) el
documento regulador y protector del resort turistico Guavaberry Resort & Country Club, cuyo articulo 2
literal c) establece como funcidn y atribucidon de Guavaberry Resort & Country Club lo siguiente: “Cobrar,



disponer su forma de recoleccion y administrar los fondos que deben ser aportados por cada propietario
para contribuir proporcionalmente a cubrir los gastos de conservacion, mantenimiento, reparacion,
administracion o sustitucion de cualquiera de los elementos o dreas de uso comun, correspondientes a los
lotes o residencias. La cuota para satisfacer estos gastos serd determinada por la administracion del
Resort, segun se establece mds adelante, y deberd ser pagada por cada propietario a partir de la firma del
contrato de adquisicion, o cuando se complete la infraestructura de su lota (calles, instalaciones eléctricas
y acueductos), bajo el entendido expreso de que la falta de pago de las mismas en sus fechas de
vencimiento convenida, hard devengar de pleno derecho un interés moratorio de un cuatro por ciento
(4%) mensual sobre la suma adeudada, lo cual se estipula por simple retardo en el incumplimiento de la
obligacion sin necesidad de requerimiento alguno, y la suspension de los servicios como ultima opcion.”

En cuanto a la contestacién suscitada, ha sido juzgado que siendo el contrato un acuerdo de
voluntades que crea obligaciones, su interpretacion no puede ser otra que la investigacidon de lo que ha
sido efectivamente la comun intencién de las partes contratantes. Por lo que, en virtud de la facultad
conferida a los jueces por los articulos 1156 a 1164 del Cédigo Civil, en la interpretacién de los contratos,
dichas convenciones deben interpretarse en base al universo de sus estipulaciones, descartando el
examen de parrafos o clausulas especificos para atribuirles aisladamente un sentido y alcance particular.

La facultad de los jueces del fondo de ajustarse a la letra de los contratos para buscar en su contexto o
en su interioridad, o aun entre otros elementos de este mismo, la verdadera intencidn de las partes no
puede ser censurada a menos que la interpretacidn realizada por ellos degenere en una verdadera
desnaturalizacién de la convencidn que se haya suscrito.

Es pertinente destacar que el articulo 1134 del Cédigo Civil, cuya violacidon se alega, dispone que “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”. En ese sentido, es preciso sefalar que la exigencia de la buena fe, como
principio imperativo en las relaciones contractuales, debe estar presente no solo en la ejecucion de la
convencion, sino también en su negociacidn y su ruptura. Por tanto, cada contratante tiene la obligacién
de actuar de conformidad a los principios de equidad, lealtad y colaboracién, con la finalidad de obtener
el bien comdn en la convenciéon a fin de salvaguardar la denominada autonomia de la voluntad como
corolario de toda contratacién.

En la especie, si bien es cierto que la parte recurrente en el contrato de venta definitivo se
comprometia a cumplir con los reglamentos que rigen el proyecto turistico Guavaberry Golf & Country
Club, tanto en cuanto a las normativas vigentes al momento de la firma de dicho contrato de venta
definitivo, como en relacidon a aquellas que fueren adoptadas en el futuro, no menos cierto es que
Guavaberry Golf Club, S. A., también se comprometid, mediante el mismo acto, a no aumentar las cuotas
del mantenimiento a un 10% anual. En consecuencia, no era posible que, en un contexto de racionalidad y
de equilibrio en las relaciones contractuales, la disposicién contractual de comprometerse a los términos
de los reglamentos futuros implique la facultad a favor de la parte recurrida, Guavaberry Golf Club, S. A,,
de modificar el sistema fijo de facturacion de las cuotas del mantenimiento a un sistema basado en
puntos, a voluntad exclusiva de dicha parte; sin que medie entre esta y los adquirientes dentro del
proyecto turistico consenso alguno al respecto. Constituye una realidad que era atendible una variacién
en el pago de las cuotas, pero no podia ser producto de la participacion exclusiva de la administracién sin
discusion alguna donde se explicaran las diversas variables econémicas e indicadores que justificaban el
cambio de tasa y tarifas de pagos.

En esas atenciones, el razonamiento retenido por la corte de apelacién en el sentido de que habian
cambiado las circunstancias del inmueble propiedad de la recurrente, Adisu Comercial, S. R. L. y que en
base a ello la parte recurrida, Guavaberry Golf Club, S. A., podia establecer nuevas condiciones mas
acordes a la realidad del proyecto y que convengan al mismo, se trata de un razonamiento correcto en
derecho pero no podia ejecutarse bajo las condiciones de la intervencién unilateral, sino que deben



consagrarse de manera consensuada entre las partes, ya que ello implicaria una modificacién en las
convenciones originales suscritas por las partes. En esas atenciones, la corte de apelacidn al juzgar que la
recurrida tenia la facultad de modificar las estipulaciones relacionadas a las cuotas de mantenimiento en
la forma en que lo hizo, se aparté de los principios de equidad y de buena fe, segin consagran los
articulos 1134 y 1135 del Cédigo Civil. En tal virtud, procede acoger los medios objeto de examen y casar
la sentencia impugnada, sin necesidad de valorar los demas aspectos relacionados.

Procede compensar las costas del procedimiento, por tratarse de una violacién procesal a cargo de los
jueces del fondo, al tenor del articulo 65, numeral 3 de la Ley num. 3726 sobre Procedimiento de
Casacion.

En cuanto al recurso de casacion incidental, interpuesto por Guavaberry Golf Club, S. A.

Atendiendo a un correcto orden procesal, procede ponderar en primer término la excepcién de
nulidad propuesta, por la parte recurrente principal y recurrida incidental, dado su caracter perentorio. En
ese sentido, aduce que Guavaberry Golf Club, S. A., notific6 un memorial de casacién incidental
desprovisto del auto emitido por el Presidente de la Suprema Corte de Justicia que autoriza a emplazar,
vulnerando el articulo 6 de la Ley 3726 sobre Procedimiento de Casacidn, cuya sancion es nulidad.

En cuanto al incidente planteado, ha sido juzgado que el recurso de casaciéon incidental puede ser
interpuesto, por el recurrido en su memorial de defensa sin tener que observar las formas y los plazos
reservados para el recurso principal, para su validez basta con que dicho memorial depositado en
secretaria General contenga los agravios que el recurrido alega en contra de la sentencia impugnada. En
consecuencia, en la especie se advierte que, al tratarse de un recurso de casacion incidental interpuesto
mediante memorial de defensa, no requeria una autorizacién para emplazar por analogia con el recurso
de casacion principal. En tal virtud, procede desestimar el incidente planteado, valiendo decisidon que no
se hara constar en el dispositivo.

La parte recurrente incidental invoca como Unico medio que la corte de apelacion incurrié en una
erronea aplicacion e interpretacion del articulo 464 del Cédigo de Procedimiento Civil, al considerar que la
demanda adicional en grado de apelacion en cobro de cuotas de mantenimiento vencidas y dejadas de
pagar en el curso del proceso, constituia una demanda nueva y prohibida en segundo grado. Sostiene que
el objeto de la demanda se ha mantenido invariable, ya que versa sobre el cobro de mensualidades
vencidas, y contiene las mismas partes, la misma causa y motivaciones, reuniéndose la triple identidad,
por lo que la demanda interpuesta no constituye una demanda nueva, como erréneamente interpreto la
corte a qua.

La parte recurrida incidental propone que sea rechazado el presente recurso incidental sustentandose
en que la corte a qua motivéd la sentencia de manera precisa en cuanto a la inadmisibilidad de la demanda
nueva en grado de apelacion; que los pedimentos establecidos en el acto introductivo de la demanda
debieron quedar invariables, hasta tanto provenga una decisién con la autoridad de la cosa
irrevocablemente juzgada.

La corte de apelacion declard inadmisible la demanda incidental propuesta, por Guavaberry Golf Club,
S. A. sustentando su decision en los motivos siguientes:

“En cuanto a la demanda adicional interpuesta por la entidad Guavaberry Golf Club, S. A., en procura
de condenar a la razén social Adisu Comercial, S. R. L., al pago de las cuotas de mantenimiento generadas
entre los meses de junio 2014 hasta mayo del 2017, que a dicha accién se ha opuesto la recurrente,
sefialando que la misma debe ser declarada inadmisible por violentar el principio de inmutabilidad del
proceso. [...] En el presente caso, esta alzada estima que las pretensiones del demandante original se
tratan de una nueva demanda, pues lo que busca es que se le reconozca el crédito surgido con
posterioridad a mayo de 2014, en virtud de la misma relacién que los une. Debiendo advertir esta alzada
que las demandas nuevas se encuentran prohibidas en grado de apelacidn por aplicacién directa del



articulo 464 del mismo cddigo, el cual, si bien sefiala los casos excepcionales en los cuales podria
permitirse, no ocurre en la especie independientemente de si la obligacion se trata de una obligacidn
continua y sucesiva, pues de reconocerse a su favor estos nuevos montos, esta Corte vulneraria el
derecho al doble grado de jurisdiccidon a lo que no debe incurrir como garante de la Constitucién vy las
garantias que le asiste a toda persona, razon por la cual procede declarar inadmisible dicho
procedimiento, valiendo decisidn, sin necesidad de consignarlo en el dispositivo de esta decision.”

El examen de la sentencia impugnada revela que la demanda adicional interpuesta por la parte
recurrida en grado de apelacion pretendia que se condenara a la parte recurrente a la suma de
RDS$12,758,957.76, por concepto de las cuotas de mantenimiento vencidas luego de la interposicion de la
demanda, correspondientes al periodo de junio de 2014 hasta mayo de 2017, y que se condenara al pago
del 2% mensual sobre cada una de las facturas reclamadas, desde la fecha de su emisidn para el pago de
las mismas. La corte de apelacion declaré inadmisible la referida demanda, por considerar que se trataban
de pretensiones nuevas y que de reconocerse a su favor estos nuevos montos, se vulneraria el derecho al
doble grado de jurisdiccion.

Sobre el punto debatido, el articulo 464 del Cédigo de Procedimiento Civil dispone que “No podra
establecerse nueva demanda en grado de apelacidn, a menos que se trate en ella de compensacién, o que
la nueva demanda se produzca como medio de defensa en la accién principal. Los litigantes en la segunda
instancia podran reclamar intereses, réditos, alquileres y otros accesorios, vencidos desde la sentencia de
primera instancia, asi como los dafos y perjuicios experimentados desde entonces”.

De lo anterior, se desprende que las demandas nuevas en tanto que regla general estan prohibidas en
grado de apelacion por contravenir el principio de la inmutabilidad del proceso. No obstante, la aludida
disposicion legal también contiene las excepciones a dicha regla, las cuales consisten en la posibilidad de
reclamar intereses, réditos, alquileres y otros accesorios, vencidos desde la sentencia de primera
instancia, asi como los dafos y perjuicios experimentados desde entonces.

Entre las referidas excepciones a la regla sobre la prohibicidon de las demandas nuevas en grado de
apelacion, se admite el reclamo de alquileres vencidos desde la sentencia de primera instancia. En ese
sentido, es pertinente sefialar que el pago de alquileres es una obligacion de ejecucidn sucesiva, que, por
via de consecuencia, durante el transcurso del litigio entre las partes continlda generando un crédito a
favor de una de ellas, lo cual constituye la razén para admitir su reclamo por primera vez ante la corte de
apelacién, de conformidad con las excepciones transcritas.

Es pertinente destacar que, en el ambito del sistema juridico francés, en el orden jurisprudencial, en
cuanto a las demandas nuevas en grado de apelacion, se ha sustentado un desarrollo y sentido histérico
coherente, en un primer orden por creacidn pretoriana se sostiene la siguiente postura: “No son nuevas
las pretensiones por las que las partes elevan el monto de su reclamo, cuando ellas solo difieren de
aquellas formuladas inicialmente ante el juez de primer grado, en su amplitud.” (Francia, Corte de
Casacion, Civ. 2e, 4 de marzo de 2004, Bull. Civ. Il, no. 82). Postura que es conforme al articulo 565 del
Cdédigo de Procedimiento Civil vigente en el pais de origen de nuestra legislacion, el cual es la regulacion
legislativa de una postura jurisprudencial desarrollada con anterioridad a la legislacion, y que dispone
expresamente que: “Las pretensiones no son nuevas cuando tienden al mismo fin que aquellas sometidas
al juez de primer grado, aun si su fundamento juridico es diferente.”

Sin embargo, a juicio de esta Corte de Casacidén, no es posible limitar la labor jurisdiccional a una
simple aplicacion textual de la ley, sino que es necesario que el juzgador reconozca al derecho como una
ciencia dindmica y ductil, que requiere de una reconstruccién interpretativa de la norma, teniendo en
cuenta la finalidad de esta, con el objetivo de lograr una aplicacidon racional y adecuada al caso en
concreto. En ese sentido, es pertinente admitir el alcance limitativo del texto objeto de analisis, sin
embargo, de manera excepcional, es preciso retener que la demanda incidental interpuesta por
Guavaberry Golf Club, S. A., no se corresponde con la prohibicién de las demandas nuevas en apelacion,



debido a que se trata del cobro de las cuotas de mantenimiento y servicios vencidas durante el curso del
proceso. Es decir que se trata de una obligacidon de ejecucion sucesiva que durante el proceso judicial
continua generando un crédito a favor de la parte demandante original, cuya pretensién ya versaba sobre
el cobro de un monto generado por el mismo concepto.

La postura que asumio la alzada en el sentido de valorar como nueva la demanda en cuestion, no se
corresponde con la interpretacion racional del aludido texto y su sentido de utilidad en tanto cuanto
dimension procesal de legalidad desde el punto de vista de la Constitucion en el articulo 40.15, es que se
conduciria al caos cuando la organizacién de la accidn en justicia impone a un justiciable que reclama una
obligacidén en base a un mismo hecho generador retrotraerse a reiniciar un nuevo proceso en ocasion de
cuotas de pago vencidas durante el curso de la accidon primogénita ellos seria contraproducente con la
légica y sentido de la administracidn de justicia y su efectividad.

En atencién a lo expuesto precedentemente, al declarar inadmisible la demanda incidental en
cuestion, la corte a qua incurrid en los vicios denunciados, apartandose del alcance y sentido del articulo
464 del Cédigo de Procedimiento Civil, pues tratandose de un pago que se debia realizar mensualmente
debe entenderse de manera excepcional que se concibe como parte de una obligacion de cumplimiento
sucesivo, por lo que las cuotas que se vencieren en el transcurso del tiempo que durase la instruccion del
proceso y su conocimiento, ya sea en primer como en segundo grado son acumulables y por tanto,
reclamables en grado de apelacidon. Por tanto, mal podrian ser nuevas las pretensiones planteadas en
grado de apelacion que tengan el mismo fin que las que fueren sometidas al juez de primer grado,
maxime cuando se encuentran vinculadas al mismo contrato, como ocurre en la especie, por concernir al
cobro de cuotas vencidas en el curso de la instancia por pago de mantenimiento, lo cual guarda
correspondencia con una légica racional del proceso y el sentido axiolégico de la justicia; de manera que
procede acoger el recurso de casacidn incidental que nos ocupa y casar la sentencia impugnada.

De conformidad con la primera parte del articulo 20 de la Ley sobre Procedimiento de Casacion, la
Suprema Corte de Justicia, siempre que casare un fallo, enviara el asunto a otro tribunal del mismo grado
y categoria que aquel de donde proceda la sentencia que sea objeto del recurso.

Procede compensar las costas del procedimiento, por tratarse de una violacién procesal a cargo de los
jueces del fondo, al tenor del articulo 65, numeral 3 de la Ley num. 3726 sobre Procedimiento de
Casacion.

Por tales motivos, la PRIMERA SALA DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA, por autoridad y mandato de
la ley y en aplicacién de las disposiciones establecidas en la Constitucion de la Republica; la Ley nim. 25-
91, de fecha 15 de octubre de 1991, modificada por la Ley num. 156-97, del 10 de julio de 1997, los
articulos 1, 2, 5, 6 y 65 de la Ley nim. 3726, sobre Procedimiento de Casacion, de fecha 29 de diciembre
de 1953, modificada por la Ley num. 491-08, de fecha 19 de diciembre de 2008:

FALLA:

PRIMERO: CASA la sentencia civil num. 026-03-2017-SSEN-00759, dictada en fecha 8 de diciembre de
2017, por la Segunda Sala de la Cdmara Civil y Comercial de la Corte de Apelacién del Distrito Nacional; en
consecuencia, retorna la causa y las partes al estado en que se encontraban antes de dictarse la indicada
sentencia y, para hacer derecho, las envia por ante la Primera Sala de la Camara Civil y Comercial de la
Corte de Apelacion del Distrito Nacional, en las mismas atribuciones.

SEGUNDO: COMPENSA las costas procesales entre las partes.

Firmado: Pilar Jiménez Ortiz, Justiniano Montero Montero y Samuel Arias Arzeno. Cesar José Garcia
Lucas, Secretario General.

César José Garcia Lucas, secretario general de la Suprema Corte de Justicia, CERTIFICA, que la



sentencia que antecede ha sido dada y firmada por los jueces que figuran en ella, y leida en audiencia
publica en la fecha en ella indicada.
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