Sentencia impugnada: Tercera Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacién del Distrito Nacional, del
18 de enero de 2016.

Materia: Civil.

Recurrente: Ricardo Martinez.

Abogados: Dres. Genaro Polanco Santos y Wilson Tolentino Silverio.
Recurrido: Inmobiliaria ATSA, S. A.

Abogado: Lic. Alfredo Rivera.

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, Samuel Arias Arzeno y Napoleén R. Estévez Lavandier,
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 marzo de 2021, afio 178° de la Independencia y
afo 157° de la Restauracion, dicta en audiencia publica, la siguiente sentencia:

En ocasion del recurso de casacion interpuesto por Ricardo Martinez, titular del pasaporte num.
056933003, domiciliado y residente en la calle Luis Amiama Tié ndm. 92, residencial G20, apartamento F3,
Arroyo Hondo |, de esta ciudad, quien tiene como abogados constituidos y apoderados especiales a los
Dres. Genaro Polanco Santos y Wilson Tolentino Silverio, titulares de las cédulas de identidad y electoral
nums. 001-0749998-0 y 001-01534789-9, con estudio profesional abierto en la calle Juan Enrique Dunant
num. 154, segundo piso, ensanche Miraflores, de esta ciudad.

En este proceso figura como parte recurrida Inmobiliaria ATSA, S. A., sociedad constituida y organizada
de conformidad con las leyes de la Republica Dominicana, bajo RNC num. 1-0174916-4, debidamente
representada por Alfredo Romero Trujillo Rojas, titular de la cédula de identidad y electoral nim. 001-
1309406-4, quien tiene como abogado constituido y apoderado especial al Lcdo. Alfredo Rivera, titular de
cédula de identidad y electoral num. 001-1309406-4, con estudio profesional abierto en la calle Elvira de
Mendoza num. 53, Zona Universitaria, de esta ciudad.

Contra la sentencia civil nim. 1303-2016-SSEN-00040, dictada por la Tercera Sala de la Cdmara Civil y
Comercial de la Corte de Apelacidn del Distrito Nacional, en fecha 18 de enero de 2016, cuyo dispositivo
copiado textualmente dispone lo siguiente:

Primero: Acoge parcialmente el recurso interpuesto por Ricardo Martinez sobre la sentencia civil No.
541 (expediente No. 034-2014-01287) de fecha 28 de mayo de 2015, dictada por la Primera Sala de la
Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional contra Inmobiliaria A. T. S.



A. (ATSA). En consecuencia, modifica el ordinal segundo del dispositivo de la misma para que en lo
adelante digan: “Segundo: En cuanto al fondo de la referida accidn en justicia, acoge en parte la misma, y
en consecuencia ordena la ejecucién del contrato de fecha 22 del mes de enero del afio 2014, suscrito por
las partes: a) Ordena al sefior Ricardo Martinez el pago de las sumas de diecinueve mil cuatrocientos
sesenta y cuatro pesos dominicanos con 60/100 (RD$19,434.60) por concepto de pago legal y fianza de
energia eléctrica de area comun; sesenta y cinco mil seiscientos setenta y dos ddlares estadounidenses
con 60/100 (US65,672.60) o su equivalente y la suma de ochenta y cinco mil pesos con 00/100
(RD$85,000.00) por concepto de instalacion de tuberias de aires acondicionados del inmueble objeto de la
venta; b) Ordena a la Inmobiliaria A. T. S. A. (ATSA) a realizar la entrega en perfecto estado el inmueble
objeto de la compraventa, en virtud de lo pactado en el contrato de compraventa de inmueble e
inscripcion del privilegio del vendedor no pagado & acuerdo transacciona, de fecha 22 de enero de 2014,
suscrito por estos e instrumentado por el licenciado Francisco Infante Pefia, notario publico de los nUmero
para el Distrito Nacional”. Segundo: Confirma en cuanto a los demas aspectos la sentencia, por haberse
dictado cumpliendo con las normas legales establecidas para esta materia. Tercero: Compensa las costas
del procedimiento.

VISTOS TODOS LOS DOCUMENTOS QUE REPOSAN EN EL EXPEDIENTE:

(A) En el expediente constan depositados: a) el memorial de casacion de fecha 18 de octubre de 2017,
en el cual la parte recurrente invoca los medios contra la sentencia impugnada; b) el memorial de defensa
de fecha 3 de noviembre de 2017, donde la parte recurrida, invoca sus medios de defensa; y c) el
dictamen de la procuradora general adjunta, Casilda Baez Acosta, de fecha 22 de enero de 2018, donde
expresa que deja al criterio de esta Suprema Corte de Justicia la solucidon del presente recurso de
casacion.

(B) Esta Sala en fecha 22 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 solo comparecié la parte
recurrente, quedando el asunto en fallo reservado para una préoxima audiencia.

(C) El magistrado Blas Rafael Fernandez Gdmez, ha formalizado su solicitud de inhibicion, en razén a
que participé como juez en la composicién de la corte que dictd la sentencia impugnada; en atencidn a
esta solicitud los magistrados firmantes de la presente sentencia aceptan formalmente la referida
inhibicion.

LA SALA DESPUES DE HABER DELIBERADO:

En el presente recurso de casacidn figura como parte recurrente Ricardo Martinez y como parte
recurrida Inmobiliaria ATSA, S. A. Del estudio de la sentencia impugnada y de los documentos a que ella se
refiere, se verifica lo siguiente: a) que en fecha 22 de enero de 2014 Ricardo Martinez e Inmobiliaria ATSA,
S. A, suscribieron un contrato de compraventa de inmueble con reserva de inscripcion del privilegio del
vendedor no pagado y acuerdo transaccional entre partes; b) que Ricardo Martinez interpuso una
demanda en ejecucion de contrato y reparacidon de dafios y perjuicios en contra de Inmobiliaria ATSA, S.
A, la cual fue parcialmente acogida por el tribunal de primera instancia; c) que la indicada decisién fue
recurrida en apelacién por el demandante original, recurso que fue acogido en parte por la corte a qua, a
la vez modificé el ordinal segundo y confirmd los demas aspectos de la sentencia apelada; fallo que fue
objeto del recurso de casacién que nos ocupa.

Procede ponderar en primer orden las conclusiones incidentales planteadas por la parte recurrida, las
cuales versan en el sentido de que se declare inadmisible el presente recurso de casacion, por no cumplir
con las disposiciones del literal c, parrafo Il, articulo 5 de la Ley 491-08, que modifico en parte la Ley 3726
de 1953 sobre Procedimiento de Casacion, el cual establece que no podran recurrirse por esta via
extraordinaria las sentencias cuyo monto condenatorio no supere los 200 salarios minimos, cuestién que
ocurre en la especie.



Cabe destacar que el texto invocado por el recurrido como fundamento de su pretension incidental
fue declarado no conforme con la constitucién por el Tribunal Constitucional dominicano, segin sentencia
TC/0489/15, de fecha 6 de noviembre de 2015; empero difiridé los efectos de su decisién, es decir, la
anulacion de la norma en cuestion, por el plazo de un (1) afio a partir de su notificacién a las partes
intervinientes en la accién de inconstitucionalidad.

El referido fallo del Tribunal Constitucional fue notificado en fecha 19 de abril de 2016, al tenor de los
oficios nims. SGTC-0751-2016, SGTC-0752-2016, SGTC-0753-2016, SGTC-0754-2016 y SGTC-0756-2016,
suscritos por el secretario de esa Alta Corte; que, en tal virtud, dicha anulacion entré en vigor a partir del
20 de abril de 2017. Por consiguiente, y en vista de que el presente proceso fue depositado en la
secretaria de la Suprema Corte de Justicia, el 18 de octubre de 2017, fecha en la que referida disposicién
legal ya era inexistente, el recurso que nos ocupa es admisible, razén por la que se rechaza el incidente de
marras sin necesidad de hacerlo constar en la parte dispositiva de esta decision.

La parte recurrente invoca los siguientes medios de casacion: primero: violacion de la regla tantun
apelatum tantun devolutum, violacion al derecho de defensa, y al debido proceso, articulos 68 y 69 de la
Constitucidon dominicana; segundo: aplicacion indebida, falsa y errénea aplicacidn de las disposiciones de
los articulos 1146 y 1147 del Cédigo Civil. Error de derecho, falta de ponderacidén de documentos decisivos
para acordar la indemnizacion.

En el desarrollo de su primer medio de casacidn la parte recurrente alega que la corte a gua no tomé en
consideracién que se encontraba apoderada de un Unico recurso de apelacién interpuesto por Ricardo
Martinez, el cual estaba limitado a que se modificara el ordinal primero de la sentencia apelada con relacién
a la entrega inmediata y en buen estado del inmueble vendido y que se evaluara nuevamente la solicitud de
reparacion de dafios y perjuicios rechazada por el tribunal de primera instancia. No obstante, la alzada
ordend el pago de la totalidad del precio por parte del comprador en virtud del efecto devolutivo del
recurso, estableciendo que el solo hecho de requerir la entrega de la cosa guardaba relacion con la ejecucion
contractual, transgrediendo el principio de tantum apellatum quantum devolutum, pues esta estaba limitada
a conocer los aspectos indicados por el apelante sin que pudiera atender otros asuntos que no fueron objeto
de la accion recursiva, agravando de esta manera la situacidon del recurrente y violando su derecho de
defensay el debido proceso.

La parte recurrida en defensa de la sentencia impugnada, con relacion al referido medio, sostiene que
en realidad lo que el recurrente establece como supuesta violacién a su derecho de defensa y debido
proceso es que la corte a qua no interpretd las leyes de la manera en que a éste le convenia; cuando
ciertamente la alzada realizé una correcta interpretacion y aplicacidn de las normas establecidas.

Cabe destacar que en nuestro ordenamiento procesal vigente es admitido que cada una de las partes
gue entienda que una sentencia afecta sus intereses puede ejercer la via de apelacion en los limites y
alcance que asi lo considere, es decir ya sea apelacidn parcial o apelacidn total, en procura de que en el
ejercicio del doble grado de jurisdiccion le sean tutelados sus derechos.

En ese contexto, ha sido juzgado por esta Sala que cuando el apelante limita su recurso a los puntos de
la sentencia que le son desfavorables, la jurisdiccion de alzada no puede fallar sino Unicamente en cuanto
a esas contestaciones de las cuales ha sido expresamente apoderada. La jurisdiccidon de segundo grado
apoderada bajo dichas circunstancias debe respetar el principio constitucional nec reformatio in peius,
segun el cual nadie puede ser perjudicado por el ejercicio de su propio recurso, al menos que la decisidn
impugnada haya sido apelada simultaneamente por la contraparte, poniendo a la corte en condiciones de
pronunciar tal perjuicio, pues este precepto implica que el tribunal de apelacién debe limitarse a
confirmar o a mejorar la situacion del recurrente parcial, pero nunca agravarla.

De la lectura de la sentencia recurrida se ha podido retener que el apelante, ahora recurrente,
concluyé ante la alzada solicitando, entre otros aspectos, lo siguiente: (...) segundo: revocar en parte la
sentencia civil No. 541 (...) dictada en fecha 28 de mayo del afio 2015 {(...), y, en consecuencia, en cuanto al



ordinal segundo completar la parte a) para que diga que ordena la ejecucion del contrato, de fecha 22 del
mes de enero de afio 2014, suscrito entre las partes, poniendo a cargo de Inmobiliaria A. T. S. A. (ATSA) la
entrega inmediata del inmueble (...) y mantener en todas sus partes el ordinal b.

El petitorio en cuestion fue contestado por dicha jurisdiccion bajo el siguiente fundamento: {(...) la
entrega de la cosa vendida por parte del vendedor se encuentra supeditada al pago por parte del
comprador. Que habiendo las partes acordado que el pago total debia realizarse a los noventa dias de la
firma del contrato queda evidenciado un incumplimiento por parte del comprador que sustrae al vendedor
de la obligacion de entrega de la cosa vendida, tal y como ha pasado en el caso de la especie. En esas
atenciones y bajo la postura que retuvo procedid el tribunal a ordenar la ejecucién del contrato y el
cumplimiento reciproco de las obligaciones pactadas, es decir, el pago de la totalidad del precio por parte
del comprador y la entrega del inmueble en perfecto estado por parte del vendedor.

En ese sentido, es preciso sefalar que el apelante, Ricardo Martinez, al concluir solicitando la
modificacién del ordinal segundo de la decision apelada para que se ordenara “la entrega inmediata del
inmueble”, puso a la corte a qua en condiciones de valorar los presupuestos referentes a la obligacién de
entrega que pesa sobre la vendedora. De modo que, en un correcto juicio de legalidad, dicha jurisdiccion
debia necesariamente observar si se habia cumplido con las disposiciones del articulo 1612 del Cddigo
Civil, seguin el cual el vendedor no esta obligado a entregar la cosa si el comprador no paga el precio, por
tanto, la alzada al fallar de la manera que lo hizo no incurrié en el vicio invocado, por lo que procede
desestimar el medio examinado.

En el desarrollo del segundo medio de casacidn, la parte recurrente alega: a) que la corte a qua asumid
que el incumplimiento de la obligacién por parte de la vendedora se encontraba cubierto por la falta de pago
del comprador, por lo que no habia lugar a condenar en reparacion de dafos y perjuicios, pero resulta que la
alzada no ponderd el acto de puesta en mora para el pago de los valores adeudados a condicién de que el
inmueble se entregara en perfecto estado de habitabilidad, avalado dicho evento en el acto nim. 632/2014,
de fecha 4 de agosto de 2014, instrumentado por el ministerial Federico Lebrén Beltré, alguacil ordinario de
la Cdmara Penal de la Corte de Apelacién de Santo Domingo, el cual de haberse valorado hubiese variado el
fallo dictado, en virtud de que dicha actuacién tiene una incidencia decisiva para la procedencia de la
reparacion de los dafios y perjuicios; b) que no es suficiente sustentar la sentencia impugnada en la maxima
juridica non adimpleti contractus, pues la falta de la totalidad del pago no es la causa para que el inmueble
se encuentre en el nivel de deterioro e imposibilidad de habitabilidad en la que se encuentra, situacion esta
que fue reconocida por la jurisdiccidn actuante.

La parte recurrida en defensa de la sentencia impugnada, con relacion al referido medio, sostiene que
la ponderacion de la corte a qua fue mas que suficiente al establecer que el recurrente no probé la
ocurrencia de dafo alguno, debido a que el mismo no habia cumplido con su obligaciéon de pago, pues
tenia que honrar su compromiso para poder adquirir derechos.

La sentencia impugnada se fundamenta en los motivos que se transcriben textualmente a
continuacion:

“Han sido depositadas por parte de la recurrida facturas de materiales de reparacion relativos a
ebanisteria y plomeria, lo que si bien no da evidencias de que hayan sido usados en la reparacion del
inmueble en cuestién refieren gastos en la reparacién y la no negacidon de estos a acondicionar el
inmueble una vez saldada la deuda total por parte del comprador. Por lo que ciertamente se ha
comprobado el incumplimiento por parte del comprador a distintas disposiciones legales. (...) que el
incumplimiento de la vendedora se encuentra cubierto por la falta de pago del comprador, y en
consecuencia ambas partes han solicitado el cumplimiento, es decir el pago por parte del compradory la
entrega por parte del vendedor, por lo que no procede acoger el pedimento de reparacion de dafios y
perjuicios; porque el incumplimiento de uno se compensa con el del otro por la maxima non adimpleti
contractus”.



Del examen del fallo objetado se advierte que la corte a qua retuvo el incumplimiento contractual de
ambas partes, es decir, la falta de pago total por parte del comprador y la no entrega del inmueble por
parte del vendedor. Dicho tribunal derivo que, en vista de las facturas de materiales de ebanisteria y
plomeria presentadas, las cuales constituyen una prueba relevante, no objetada por la compradora, la
cual deja ver sin duda alguna que era imperativo acondicionar el inmueble en cuestion una vez liquidada
la suma total del precio convenido; juzgando que el incumplimiento de la vendedora se encontraba
cubierto por la falta de pago del comprador, motivos por los que rechazd la reparacidon de dafios y
perjuicios.

En cuanto a la figura procesal de la valoracién de la prueba, ha sido juzgado que los jueces del fondo
estan facultados para fundamentar su fallo sobre los elementos probatorios que consideren pertinentes
acerca del litigio; pudiendo éstos otorgarles mayor relevancia a unos y desechar otros, sin incurrir en vicio
alguno, siempre que en el ejercicio de dicha facultad no se omita ponderar documentos relevantes,
capaces de variar la suerte de la decisidén. En esas atenciones cuando se trata de pruebas capaces de
gravitar positiva o negativamente en la solucién del litigio si no fuesen debidamente ponderadas es causa
de casacion.

De la revision de la sentencia recurrida se desprende que la jurisdiccién de alzada hizo constar como
pruebas aportadas, las siguientes actuaciones: original del acto No. 0080/2014 de fecha 03 de octubre de
2014, instrumentado por Luis Miguel Brito Garcia, alguacil ordinario de la Cdmara Penal de la Corte de
apelacion de Santo Domingo, contentivo de intimacion o puesta en mora que procura pagar valores a fin
de saldar deuda y radiar privilegio del vendedor no pagado, a condicion de entrega del inmueble objeto de
compraventa en perfecto estado. Original del acto No. 632/2014 de fecha 04 de agosto de 2014,
instrumentado por Federico Lebron Beltré, alguacil ordinario de la Cdmara Penal de la Corte de Apelacion
de la Provincia Santo Domingo, contentivo de informacion y advertencia y sus anexos consistentes en
varias fotografias del estado en que se encuentra el inmueble objeto de la presente demanda.

19) En los contratos sinalagmaticos de compraventa, el vendedor tiene dos obligaciones principales que
son la de entregar y garantizar la cosa, seglin establece el articulo 1603 del Cddigo Civil; mientras que el
comprador tiene la obligacién principal de pagar el precio el dia y en el lugar convenido en la venta,
conforme al articulo 1650 del referido cédigo legal.

20) Es preciso sefialar que las normas que rigen las obligaciones consignan la excepcion de inejecucion,
generalmente conocida por el adagio non adimpleti contractus, la cual consiste en la prerrogativa de que
una parte no puede ser constrefiida a ejecutar sus obligaciones mientras la otra se abstenga de cumplir
con las suyas; figura juridica que tiene su fundamento en el principio de reciprocidad de las obligaciones
de los contratantes en las convenciones sinalagmaticas y la identidad de causas, de donde se derivan sus
respectivos compromisos.

21) Cabe destacar como cuestidon relevante, que la aludida excepcidon de inejecucion no debe
confundirse con el derecho de retencion, el cual se basa en la facultad reconocida al acreedor que detenta
una cosa perteneciente a su deudor de negarse a restituir la cosa, en este caso el pago del precio hasta
tanto este Ultimo ejecute integramente su obligacion. Es decir, que el referido derecho se manifiesta
como un retardo en la entrega de la cosa debida, ejerciéndose de esta manera un medio de presién para
que el deudor —a quien le pertenece la cosa retenida— pague en manos del acreedor detentador el crédito
que constituye su deuda.

22) Ambas figuras juridicas, persiguen la ejecucidon simultidnea de las obligaciones reciprocas
contraidas, pero difieren al momento de ser aplicadas, pues cuando se invoca el derecho de retencién el
comprador se aprovecha de un beneficio otorgado habitualmente por la ley, el cual supone créditos
reciprocos conexos, pero independientes entre si, por cuanto uno no es la causa juridica del otro. En
cambio, cuando se plantea la excepcidn non adimpleti contractus, esta se sustenta como un efecto del
contrato sinalagmatico, y, por tanto, presupone compromisos no solamente reciprocos y conexos, sino de



los cuales uno es la causa juridica del otro. Siendo oportuno resaltar que el derecho de retencién supone
una obligacion de entrega, sin embargo, la excepcidén de inejecucién puede ser propuesta sea cual sea la
obligacién que se niegue cumplir.

23) El articulo 1653 del Cdédigo Civil establece que: Si el comprador fuese perturbado, o tuviese justo
motivo para temer que lo serd por una accion hipotecaria o de reivindicacion, puede suspender el pago
hasta que el vendedor haya hecho desaparecer la perturbacion, a no ser que prefiera dar fianza, o a
menos que se haya estipulado que, a pesar de la perturbacion, pagard el comprador.

24) La situaciéon que regula el referido texto se basa en la consagracion de un derecho de retencion a
favor del comprador que se encuentre en riesgo de perturbacidn por una accién hipotecaria o de
reivindicacion. Estableciendo la jurisprudencia francesa —pais de origen de la citada disposicion
normativa— que la misma a pesar de gozar de un caracter enunciativo, se encuentra estrictamente
limitada para los casos en que el comprador se encuentre en peligro de eviccidn de la propiedad vendida.

25) Es preciso sefialar que seguln se indica en el contrato de compraventa de inmueble suscrito entre
las partes, en fecha 22 de enero de 2014, el comprador contaba con un plazo de 90 dias a partir de dicha
fecha para realizar el pago definitivo del precio; obligdndose el vendedor a entregar el inmueble en
cuestidon una vez producido el referido pago. Salvo que se hubiese suscitado la situacidon consagrada en el
articulo 1653 del Cédigo Civil, que no aplica en este caso por no haber demostrado el recurrente que se
encontrara en peligro de eviccidn, el comprador que reclama la entrega y reparacion de dafios y perjuicios
debe reciprocamente cumplir con su obligacion, lo cual segin resulta del examen de la sentencia
impugnada no ocurrié en ocasion de este litigio.

26) En esas atenciones, la corte a qua al retener el incumplimiento del comprador por la falta de pago
de la totalidad del precio y al desestimar en base a esa situacion la pretension de reparacién de dafos y
perjuicios, sin tomar en cuenta como elemento de ponderacién relevante los actos de intimacién y puesta
en mora anteriormente descritos, no incurrid en el vicio de legalidad invocado, en virtud de que en estos
no se refleja el riesgo de eviccion o de que la cosa vendida pudiese ser objeto de una ejecucion
hipotecaria para que el comprador pudiera, en este caso, hacer uso del derecho de retencién del precio al
que hace alusion el articulo 1653 del Cédigo Civil, por tanto la evaluacidén conjunta de cada uno de estos
eventos constituyen un aval procesal suficiente para justificar que la corte a qua actué al amparo de la ley
y el derecho. Por tanto, procede desestimar el medio objeto de examen y el recurso 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, 7 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; articulos 1603, 1612,
1650y 1653 del Cédigo Civil.

FALLA:

PRIMERO: RECHAZA el recurso de casacion interpuesto por Ricardo Martinez, contra la sentencia civil
num. 1303-2016-SSEN-00040, dictada por la Tercera Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de
Apelacidn del Distrito Nacional, en fecha 18 de enero de 2016, por los motivos expuestos.

SEGUNDO: Se compensan las costas.

Firmado por: Pilar Jiménez Ortiz, Justiniano Montero Montero, Samuel Arias Arzeno y Napoledn R.
Estévez Lavandier.

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.






