SENTENCIA DEL 2 DE MARZO DE 2011, NUM. 1

Sentencia impugnada: Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacion del Distrito
Nacional, del 15 de febrero de 2009.

Materia: Civil.

Recurrente: Galerie Inmobiliaria, S. A.
Abogado: Dr. Miguel Santana Polanco.
Recurrida: Castro, Escoto & Asociados, S. A.
Abogado: Dr. Francisco A. Taveras G.
SALA CIVIL

Rechaza

Audiencia publica del 2 de marzo de 2011.

Preside: Rafael Luciano Pichardo.

Dios, Patria y Libertad

En Nombre de la Republica, la Sala Civil de la Suprema Corte de Justicia, actuando como Corte de
Casacion, dicta en audiencia publica la sentencia siguiente:

Sobre el recurso de casacion interpuesto por Galerie Inmobiliaria, S. A., sociedad comercial
debidamente organizada de conformidad con las Leyes de la Republica, con su domicilio social y asiento
principal localizado en el nim. 23, de la calle Segunda, Terraza del Rio, Cuesta Hermosa, Arroyo Hondo,
Distrito Nacional, debidamente representada por José Maria Jorge Vargas, dominicano, mayor de edad,
casado, empresario, provisto de la cédula de identidad y electoral nim. 001-103365-5, domiciliado y
residente en esta ciudad, contra la sentencia dictada por la Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial
de la Corte de Apelacion del Distrito Nacional el 15 de febrero de 2009, cuyo dispositivo se reproduce
mas adelante;

Oido al alguacil de turno en la lectura del rol;

Oido el dictamen del Magistrado Procurador General de la Republica, el cual termina: “Que en el
caso de la especie, tal y como sefala el segundo parrafo del articulo 11 de la ley num. 3726, de fecha 29
de diciembre de 1953, sobre Procedimiento de Casacién, por tratarse de un asunto que no ha sido objeto
de comunicacién al Ministerio Pablico por ante los jueces del fondo, “Dejamos al criterio de la Suprema
Corte de Justicia, la solucién del presente recurso de casacion”;

Visto el memorial de casacion depositado en la Secretarfa General de la Suprema Corte de Justicia el
15 de abril de 2009, suscrito por el Dr. Miguel Santana Polanco, abogado de la recurrente, en el cual se
invocan los medios de casacion que se indican mas adelante;

Visto el memorial de defensa depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia el 9
de diciembre de 2009, suscrito por el Dr. Francisco A. Taveras G., abogado de la recurrida Castro,
Escoto & Asociados, S. A

Visto la Constituciéon de la Republica Dominicana, los Tratados Internacionales de Derechos
Humanos de los cuales el pais es signatatio, la Ley nim. 25 de 1991, modificada por la Ley nim. 156 de
1997 y los articulos 1 y 65 de la Ley sobre Procedimiento de Casacién;



La CORTE, en audiencia publica del 3 de noviembre de 2010, estando presente los jueces Rafael
Luciano Pichardo, Eglys Margarita Esmurdoc, Ana Rosa Bergés Dreyfous y José E. Hernandez
Machado, asistidos de la Secretaria de la Sala Civil de la Suprema Corte de Justicia, y después de haber
deliberado los jueces signatarios de este fallo;

Considerando, que en la sentencia impugnada y en los documentos a que ella se refiere consta, a) que
con motivo de una demanda en entrega de la cosa vendida y reparaciéon de dafios y perjuicios, intentada
por la compaififa Castro, Escoto & Asociados, S. A. contra la sociedad comercial Galerie Inmobiliaria, S.
A. y José Marfa Jorge Vargas, la Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera
Instancia del Distrito Nacional, dicté en fecha 8 de julio de 2008, una sentencia cuyo dispositivo es el
siguiente: “Primero: Ratifica el defecto pronunciado en audiencia publica de fecha dieciocho (18) del
mes de abril del afio dos mil ocho (2008) en contra de Galerie Inmobiliaria, S. A., por falta de
conclusiones, no obstante haber sido citada legalmente por sentencia in voce de fecha veintidés (22) del
mes de febrero del afio dos mil ocho (2008); Segundo: Declara regular y valida, en cuanto a la forma, la
demanda en entrega de la cosa vendida y reparaciéon de dafios y petjuicios, incoada por la razén social
Castro, Escoto & Asociados, S. A., contra la compania Galerie Inmobiliaria, S. A., mediante actuacién
procesal No. 1275/07 de fecha veinticuatro (24) del mes de octubre del afio 2007, del protocolo del
ministerial José Rolando Nufiez Brito, ordinario de la Camara Penal de la Corte de Apelacion del Distrito
Nacional, en consecuencia: Tercero: Ordena a la compania Galerie Inmobiliaria, S.A., entregar a la razén
social Castro, Escoto & Asociados, S.A., el inmueble objeto del contrato de venta suscrito entre las
partes de fecha treinta (30) del mes de octubre del afio dos mil tres (2003), consistente en “Solar No. 10
(Diez) de la Manzana 2945 (Dos Mil Novecientos Cuarenta y Cinco ) del Distrito Catastral No. 1 (Uno),
del Distrito Nacional, solar que tiene una extension superficial de seiscientos treinta y ocho (638) metros
cuadrados, cincuenta y nueve (59) decimetros cuadrados, y esta limitado: al norte, Terraza del Rio; al
Este: Solar No. 11; al Sur: Solar No. 39; al Oeste: Solar No. 9, amparado por el Certificado de Titulos
No. 99-2017, expedido por el Registrador de Titulos del Distrito Nacional en fecha veintiséis (26) del
mes de junio del afio 20007, por los motivos ut supra indicados; Cuarto: Condena a la compafiia
demandada Galerie Inmobiliaria, S. A., al pago de la suma de Quinientos Mil Pesos Dominicanos
(RD$500,000.00), como justa indemnizacién por los dafios y perjuicios ocasionados; Quinto: Condena a
la compania Galerie Inmobiliaria, S. A., al pago de las costas del procedimiento, disponiendo su
distraccion a favor y en provecho del Dr. Hipdlito Rafael Marte Jiménez, y los Licdos. Starin Antonio
Hernandez y Maximo Francisco, abogados concluyentes, quienes afirman haberlas avanzado en su
totalidad; Sexto: Comisiona al ministerial Wilson Rojas, de estrados de este tribunal, para la notificacién
de la presente sentencia al tenor del articulo 156 del Cédigo de Procedimiento Civil Dominicano”; b) que
con motivo del recurso de apelacion, intervino la sentencia de fecha 5 de febrero de 2009, hoy recurrida
en casacion, cuya parte dispositiva establece: “Primero: Declara regular y valido en cuanto a la forma el
recurso de apelacion interpuesto por la entidad Galerie Inmobiliaria, S.A., contra la sentencia marcada
con el No. 00447/2008, relativa al expediente No. 035-07-01278, de fecha ocho (8) del mes de julio del
afio dos mil ocho (2008), dictada por la Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de
Primera Instancia del Distrito Nacional, por haber sido interpuesto conforme lo establece nuestra
legislacion; Segundo: Rechaza en cuanto al fondo dicho recurso, y en consecuencia Confirma en todas
sus partes la sentencia apelada para que sea ejecutada conforme su forma y tenor; Tercero: Condena a la
parte recurrente, Galerie Inmobiliaria, S.A., al pago de las costas del procedimiento y ordena la
distraccion de las mismas a favor y provecho del Dr. Francisco A. Taveras G., quien afirma haberlas
avanzado en su mayor parte’;

Considerando, que la recurrente propone en apoyo en su recurso, los siguientes medios de casacion:



Primer Medio: Desnaturalizacién de los hechos y documentos de la causa. Violacién al articulo 1134 del
Cédigo Civil, sobre el principio de autonomia de la voluntad; Segundo Medio: Falta de motivos.
Motivacion insuficiente. Violacion al articulo 141 del Cédigo de Procedimiento Civil; Tercer Medio:
Falta de base legal;

Considerando, que en el desarrollo de los tres medios de casacion, que se examinan en conjunto por
convenir a la solucién del caso, la recurrente alega en sintesis, que la sentencia atacada no contiene
motivacion alguna que responsa a cada uno de los puntos contenidos en las conclusiones de las partes,
en franco desconocimiento del articulo 141 del Cédigo de Procedimiento Civil Dominicano; que la
sentencia recurrida desnaturalizé el contrato existente entre las partes al negar a la exponente el derecho
de conservar su propiedad mediante la readquisiciéon por aplicacion del pacto de retroventa; que la corte
a-qua no adopta y describe los motivos que la llevaron a acoger una demanda que pretende expulsar al
propietario de un inmueble sobre el cual conserva el derecho de readquisicion por aplicaciéon de la
retroventa prevista en el mismo, y en ese sentido la motivacién en que se fundamenta es insuficiente, tal
como se aprecia en la simple lectura de la misma; que la corte a-qua no expuso las causas que han
provocado el no ejercicio de la opcién de retroventa y si las causas son imputables al exponente; que al
otorgar al contrato firmado entre las partes, resultados indemnizatorios, la corte a-qua desconocid el
principio del efecto obligatorio de las convenciones y, consecuentemente, el articulo 1134 del Codigo
Civil;

Considerando, que la corte a-qua, fundamento su decision, en sintesis, en lo siguiente: “que esta sala
entiende y luego del examen de la sentencia recurrida, que el juez aquo ordend el pago a razén de
indemnizacién por el incumplimiento contractual incurrido por la entidad Galerie Inmobiliaria, S. A., y
José Maria Jorge Vargas, en perjuicio de Castro, Escoto & Asociados, S. A., al esta no entregarle el
inmueble vendido, segun el articulo cuarto del contrato de venta; que el articulo 1146 del Cédigo Civil
establece que la indemnizacion por dafios y perjuicios no procede, sino en caso que se constituya en
mora al deudor por no cumplir su obligacién, excepto, sin embargo, en el caso en que el objeto que aquel
se habfa obligado a dar o hacer, debfa ser dado o hecho en determinado tiempo que ha dejado pasar; que,
en el caso de la especie, la parte recurrida le dio cumplimiento a este articulo, poniendo en mora al
deudor en virtud del acto de intimacién ndm. 1222/2007, de fecha 11 de octubre del afio 2007,
instrumentado por el ministerial José Rolando Nufiez Brito, alguacil ordinario de la Camara de lo Penal
de la Corte de Apelacion del Distrito Nacional; que en el caso de la venta, el pago del precio de la cosa
comprada constituye la obligaciéon de entregar la cosa vendida, por lo que la no entrega de la cosa
vendida, en circunstancias normales, en las cuales no se verifique caso fortuito o fuerza mayor, constituye
una falta, maxime cuando el vendedor no ejercio la facultad de retracto de venta en el tiempo convenido
en el contrato, lo que convertia al comprador Castro, Escoto & Asociados, S. A., en propietario del
referido inmueble, tal y como se establecié en el indicado contrato; que esta falta ha producido al
comprador un petjuicio claramente definido, pues se ha visto privado del uso de la cosa vendida, ya que
no ha recibido la contrapartida natural del contrato efectuado, impidiéndole asi el uso del dinero efectivo
invertido en dicha compra, dejando asi la compradora de percibir ganancia o desarrollar nueva inversion;
que, habiendo entonces un contrato valido entre las partes, una falta imputable, un dafio producido al
comprador y la relacién de causalidad entre la falta y el dafio producido, es preciso concluir que existen
en la especie dafios y perjuicios ocasionados a la reclamante que deben ser reparados”, concluyen los
razonamientos del referido tribunal;

Considerando, que con referencia al alegato de la recurrente de que la corte de apelaciéon no
respondi6 a cada uno de los puntos contenidos en las conclusiones de las partes, como se observa, este
no indica cuales conclusiones o pedimentos no le fueron respondidos y, por tanto, el argumento debe ser



desestimado por impreciso e infundado;

Considerando, que, contrario a como alega la recurrente sobre la falta de motivos para acoger la
demanda, la corte a-qua si dio motivos suficientes para rechazar el recurso y confirmar la sentencia de
primer grado que validé la demanda en cumplimiento contractual y en reparaciéon de dafos y perjuicios,
toda vez que establecié que en el contrato de venta el pago del precio de la cosa vendida constituye una
obligaciéon para el vendedor de entregar la cosa comprada, mas aun cuando si bien la vendedora tenfa
derecho a readquirir su inmueble mediante pacto de retroventa establecido en el contrato de venta, la
misma no ejercié esta opcion dentro del plazo de 30 dias establecido, lo que obligé al comprador, al no
entregarsele el inmueble, a ponerla en mora del cumplimiento de su obligaciéon en virtud del acto nim.
1222/2007, de fecha 11 de octubre del afio 2007, instrumentado por el ministerial José Rolando Nufiez
Brito, alguacil ordinario de la Camara de lo Penal de la Corte de Apelacion del Distrito Nacional, como
se dijo anteriormente;

Considerando, que, finalmente, no era a la corte a-qua a quien correspondia, como alega la recurrente,
establecer las causas por las que la misma incumplié con la entrega de la cosa vendida, sino que, como
correctamente estatuy6 dicho tribunal, correspondia a la vendedora demostrar si el incumplimiento se
debio a alguna causa de fuerza mayor o de caso fortuito, lo que no fue establecido en la especie;

Considerando, que, con relaciéon a que la corte a-qua no podia fijar como lo hizo, una indemnizacion
conforme a lo solicitado por la demandante, en razén del incumplimiento contractual, es obvio que
dicho tribunal tenfa la potestad de hacerlo, mas atn cuando, como indica el referido tribunal, la
demandada original incurri6 en dicho incumplimiento contractual, como se ha visto, a resultas de lo cual
fue puesta en mora de cumplir con su obligacion de entrega del inmueble vendido, no obtemperando a la
misma y ocasionandole con ello a la hoy recurrida, como bien reconocié la corte a-qua, un perjuicio
evidente, pues ella se ha visto privada injustificadamente del uso y disfrute de la cosa comprada,
impidiéndole a la compradora, ademas, percibir las ganancias a las que tiene absoluto derecho, o
desarrollar a su conveniencia nuevas inversiones;

Considerando, que, por los motivos antes indicados, se ha comprobado que en la sentencia objeto del
presente recurso se realizé una buena apreciaciéon de los hechos y una correcta aplicacion del derecho,
por lo que procede el rechazo de los referidos medios de casacion y con ello el recurso de que se trata;

Por tales motivos, Primero: Rechaza el recurso de casacion intentado por Galerie Inmobiliaria, S. A.
contra la sentencia dictada el 5 de febrero de 2009, por la Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial de
la Corte de Apelacion del Distrito Nacional, cuyo dispositivo aparece transcrito en otro lugar de este
fallo; Segundo: Condena a la parte sucumbiente al pago de las costas del procedimiento, con distraccion
de las mismas en provecho del Dr. Francisco A. Taveras G., quien asegura haberlas avanzado en su
mayor parte.

Asf ha sido hecho y juzgado por la Sala Civil de la Suprema Corte de Justicia, y la sentencia
pronunciada por la misma en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, en su audiencia puablica del 2 de
marzo de 2011, afios 168° de la Independencia y 148° de la Restauracion.

Firmado: Rafael Luciano Pichardo, Eglys Margarita Esmurdoc, Ana Rosa Bergés Dreyfous y José E.
Hernindez Machado. Grimilda Acosta, Secretaria General.

La presente sentencia ha sido dada, firmada y pronunciada por los sefiores Jueces que figuran al pie,
en la audiencia publica del dfa, mes y afio en ella expresados, y fue firmada, leida y publicada por mi,
Secretaria General, que certifico.
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