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Dios, Patria y Libertad

En Nombre de la Republica, la Tercera Sala de lo Laboral, Tierras, Contencioso-Administrativo y
Contencioso-Tributario de la Suprema Corte de Justicia, dicta en audiencia publica la siguiente sentencia:

Sobre el recurso de casacidn interpuesto por el Condominio Plaza Naco, constituido de acuerdo con la Ley de
Condominios nim. 5038, de fecha 21 de noviembre de 1958, con domicilio social sito en el Local nim. 5 (segundo
piso) del Centro Comercial Plaza Naco, Av. Tiradentes, esq. Fantino Falco, del sector Naco, Santo Domingo, Distrito
Nacional, debidamente representada por el sefior Miguel Duefias Tercefio, espafiol, mayor de edad, Cédula de
Identidad nim. 001-1409242-2, domiciliado y

residente en esta ciudad, contra la sentencia dictada por el Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central el 6 de marzo de 2015, cuyo dispositivo se copia mds adelante;

Oido al alguacil de turno en la lectura del rol;

Oido en la lectura de sus conclusiones a las Licdas. Mariselia Gdmez y Corina Alba De Senior, abogadas del
recurrente Condominio Plaza Naco;

Oido en la lectura de sus conclusiones al Lic. David Saldivar Castillo, por si y por el Lic. José Manuel Paez Gémez,
abogado de la recurrida Comercial Naco, S. R. L.;

Oido el dictamen del Magistrado Procurador General de la Republica;

Visto el memorial de casacién depositado en la secretaria de la Suprema Corte de Justicia el 10 de julio de
2015, suscrito por la Licda. Corina Alba De Senior, Cédula de Identidad y Electoral num. 001-0200949-5, abogada
del recurrente, mediante el cual propone el medio de casacion que se indica mds adelante;

Visto el memorial de defensa depositado en la secretaria de la

Suprema Corte de Justicia el 6 de agosto de 2015, suscrito por los Licdos. José Manuel Pdez Gémez y David
Saldivar Castillo, Cédulas de Identidad y Electoral nims. 001-0058159-4 y 223-0032796-6, respectivamente,
abogados de la compaifiia recurrida;

Que en fecha 30 de agosto de 2017, la Tercera Sala, en atribuciones de Tierras, estando presentes los Jueces:
Edgar Hernandez Mejia, en funciones de Presidente; Robert C. Placencia Alvarez y Moisés Alfredo Ferrer Landrén,
procedio a celebrar audiencia publica para conocer del presente recurso de casacion;



Visto la Ley nim. 25-91 del 15 de octubre de 1991, modificada por la Ley num. 156 de 1997, y los articulos 1,
20y 65 de la Ley sobre Procedimiento de Casacion;

Visto el auto dictado el 25 de septiembre de 2017 por el magistrado Manuel Ramoén Herrera Carbuccia,
Presidente de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, por medio del cual se llama a si mismo, en su
indicada calidad, para integrar la misma en la deliberacion y fallo del recurso de casacién de que se trata, de
conformidad conla Ley num. 684 de 1934;

Considerando, que en la sentencia impugnada y en los documentos a que ella se refiere, consta lo siguiente: a)
gue en ocasion de una litis sobre derechos registrados, en relacion a los siguientes inmuebles: Parcela num.
229-A-Ref., del Distrito Catastral num. 3, del Distrito Nacional, fue apoderado el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original, quien dicté en fecha 18 de noviembre de 2013, la sentencia cuyo dispositivo dice asi: “Primero: Acoge,
por los motivos expuestos en el cuerpo de esta sentencia, la Litis sobre Derechos registrados en procura de
Entrega de Area de Parqueo intentada por la razén social Condominio Plaza Naco, debidamente representada por
el sefior Miguel Duefias Tercefio, asistida por la Licda. Corina Alba De Senior, depositada mediante instancia
recibida en este tribunal, en fecha 22 del mes de agosto del afio 2011, por los motivos expuestos en el cuerpo de
esta sentencia; Segundo: Ordena a la entidad Constructora Naco C. por A., (SRL) a entregar al Condominio Plaza
Naco la posesion de los pisos Tercero y Cuarto del Condominio, identificados como: Local 91, con un area de
6,231.86 metros cuadrados con parqueo para 193 vehiculos (parte del Tercer Piso) y Cuarto Piso (antiguo Local 50),
con un area de 7,435.88 metros cuadrados y capacidad para 190 vehiculos; denominados del 400-1 al 400-190, por
constituir estos espacios

areas comunes del indicado Condominio; Tercero: Compensa, las costas del procedimiento por haber
sucumbido ambas partes en puntos de derecho;” b) que sobre el recurso de apelacién interpuesto contra esta
sentencia, en fecha 24 de enero de 2014, suscrito por el Lic. José Enrique Ducoudray Nufiez, en representacion de
la recurrente, intervino la sentencia objeto de este recurso, cuyo dispositivo dice asi: “Primero: Acoge el medio de
inadmisidn de prescripcion formulado por la parte recurrente Licdo. José Enrique Ducoudray Nufiez, quien actla
en nombre y representacidon de Comercial Naco S. R. L., contra la parte recurrida en este recurso Condominio Plaza
Naco, de la accion de Litis sobre Derechos Registrados relativa a la 229-A-Ref del Distrito Catastral nim. 3 del
Distrito Nacional por haber transcurrido el plazo mas largo (20 afios) de nuestro ordenamiento juridico; Segundo:
Anula la Sentencia num. 20135767 dictada en fecha 24 del mes de enero del afio 2013, dictada por el Tribunal de
Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Nacional, Sala 3, relativa a una Litis sobre Derechos Registrados, en
relacidn a la Parcela num. 229-A-Ref del Distrito Catastral nim. 3 del Distrito Nacional; Tercero: Condena en costas
del proceso al Condominio Plaza Naco representado por el sefior Miguel Duefas Tercefio a favor del Licenciado
José E. Ducoudray Nufiez quien afirma haberlas avanzado en su totalidad; Cuarto: Ordena a la secretaria de este

Tribunal el desglose de los siguientes documentos: a. Constancia anotada en el Certificado de Titulos num.
73-4349, a nombre de Inmobiliaria Naco; b. Constancia Anotada en el Certificado de Titulo num. 76-4349, a
nombre de Comercial Naco C. por A.; c. Certificado de Titulo nim. 76-4349, a nombre de Autocinema Naco C. por
A.; d. Constancia Anotada Matricula nim. 0100115451, a nombre de Comercial Naco C. por A.; Las cuales deberan
ser entregados a su propietario o al abogado que los depositd, dejando copia en el expediente de los documentos
desglosados”;

Considerando, que el recurrente invoca en apoyo de su recurso de casacion, el siguiente medio: Unico Medio:
Falsa Interpretacion de los hechos y por via de consecuencia de la ley;

Considerando, que en el desarrollo de su Unico medio del recurso el recurrente alega en sintesis: “a) que, el
Tribunal Superior de Tierras en sus ponderaciones sefiala que el Condominio Plaza Naco fue aprobado por
Resolucion del Tribunal de Tierras en el afio 1976 y 1979, momento en que fue aprobado el Reglamento que rige la
copropiedad del Condominio Plaza Naco y emitidas las Constancias Anotadas nums. 76-4349 a nombre de
Autocinema Naco, C. por A. y que la constitucidon del condominio se hizo conforme a la Ley nium. 5038; que, para
impugnar la referida resolucion, se

contaba con un plazo de 20 afios que es el establecido en el articulo 2262 del Cédigo Civil Dominicano, pero la



litis fue iniciada en fecha 22 de agosto de 2011, es decir, que ya habian transcurrido mas de 30 afios por lo que
declaré inadmisible por prescripcién la accién; b) que, es inaudito que la Corte a-qua sefiale que el recurrente
debid accionar contra la resolucidon que creé el Condominio Plaza Naco, porque es de conocimiento que al
aprobarse un condominio, todas las constancias anotadas salen a nombre del propietario del terreno donde se
construyé el edificio declarado en condominio, y luego traspasa el inmueble a quienes lo adquieren; c) que, el
Condominio Plaza Naco, no ha interpuesto una litis sobre derechos registrados en reclamacién del derecho de
propiedad de las areas de parqueos, ya que los mismos son area comun del mismo, lo que se puede verificar de la
lectura del Reglamento y de la Resolucion que lo aprobd, lo que reclama es que les sean entregada la
administracion de los sefialados parqueos; d) que, el Tribunal Superior de Tierras se quedd en el medio de
inadmisidon de la demanda, no profundizé en lo relativo a lo sefialado en la Resolucién que aprueba el condominio
y la parte en la que se detalla cuales son las dareas comunes; e) que en lo que respecta al plazo de la prescripcién
inicia tal y como lo establece el tribunal de primer grado en 1999, cuando

fue modificado el Régimen de Condominio, aprobada por una nueva resolucién, lo cual se hizo, para autorizar a
la empresa Constructora Naco, S. R. L. a construir nuevos pisos de parqueos”;

Considerando, que la Corte a-qua, dentro de sus motivaciones para dictar la sentencia impugnada y que acogid
el medio de inadmisidn por prescripcion, establecio lo siguiente: “que, al ponderar las pruebas aportadas por las
partes, como son las constancias anotadas nims. 76-4349 a nombre de Autocinema Naco, C. por A., 73-4349 a
nombre de Inmobiliaria Naco y 0100115451 a nombre de Comercial Naco, el Reglamento que rige la copropiedad
del Condominio Plaza Naco, las resoluciones dictadas por este tribunal en el afio 1976 y 1979, los planos
aportados, asi como la instruccién llevada a efecto por este tribunal, se comprueba que la constitucion de ese
condominio se realizé6 conforme con la Ley nium. 5038 de fecha 21 de noviembre de 1958, que las modificaciones
posteriores se realizaron con la anuencia de los conddmines propietarios en 1979, que para que se impugnaran
estas resoluciones, contaban con un plazo que el Cédigo Civil Dominicano pone a nuestro alcance en nuestro
ordenamiento juridico, y el articulo 2262 del Cédigo Civil Dominicano estable “Todas las acciones, tanto reales
como personales, se prescriben por

veinte afios, sin que esté obligado el que alega esta prescripcion a presentar ningun titulo ni que pueda
oponérsele la excepcion que se deduce de la mala fe. Sin embargo, esta prescripcion sera solo de diez afios cuando
se aplique a terrenos comuneros objeto de saneamiento catastral, quedando reducido este ultimo plazo a cinco
afos si la persona que invoca la prescripcion establece la prueba de que inicié y mantuvo su posesion en calidad de
accionista del sitio comunero de que se trata”, que esta Litis fue incoada en fecha 22 de agosto del afio 2011 época
en que habia transcurrido mas de treinta afios por lo que es aplicable la inadmisibilidad por prescripcién de la
accion, peticionada por la parte recurrente contra la parte recurrida, conforme lo establecen los articulos 44 al 47
de la Ley num. 834 de 1978; en consecuencia se declara la prescripcion de la accion iniciada por el Condominio
Plaza Naco a través de su representante legal”;

Considerando, que sigue exponiendo la Corte a-qua: “que, declarada la prescripcion de la accién no es
procedente ponderar el fondo del proceso, pero en el caso de la especie este tribunal anula la sentencia dictada
por la Juez de primer grado, y acoge el pedimento de condenacion en costas del proceso contra la parte recurrida,
con distraccion a favor del Licdo. José Enrique Ducoudray Nufez quien las avanzo en su totalidad”;

Considerando, que para un mejor entendimiento, del estudio del expediente conformado para el presente
recurso, esta Tercera Sala ha podido establecer como hechos no controvertidos los siguientes: a) que, mediante
Resolucion num. 11796, de fecha 19 de octubre de 1976, emanada por el Tribunal Superior de Tierras, se
constituyd el Condominio Plaza Naco, edificado dentro del ambito de la Parcela nim. 229-A-Ref., del Distrito
Catastral nam. 3, del Distrito Nacional y con una extensidn superficial de 11,695.37 metros, registrado a nombre
de Autocinema Naco, C. por A, conformado por un edificio de tres plantas cubiertas y una descubierta
correspondiente a locales comerciales y parqueos; b) que, en fecha 3 de agosto de 1979 la citada resolucion fue
modificada; c) que, posteriormente mediante asamblea de fecha 7 de julio de 1997, el Consorcio de Propietarios
del Condominio Plaza Naco, aprobaron la realizacion de modificaciones en las areas comunes de la primera y
segunda planta del edificio, la reubicacidn de las escaleras eléctricas que comunican el primer piso con el segundo,



y al segundo piso con el tercero; simultdneamente se levantd el cuarto y quinto piso del Condominio quedando el
sexto piso como techo, y que con esta modificacién se adicionaron nuevos locales comerciales; que, las citadas
modificaciones fueron aprobados mediante

resolucion del Tribunal Superior de Tierras de fecha 25 de agosto de 1999; d) que, mediante instancia de fecha
22 de agosto de 2011, fue incoada por la parte hoy recurrente una Litis sobre Derechos Registrados en procura de
obtener la entrega del area de parqueo correspondiente al Tercer y Cuarto piso, los cuales corresponden al area
comun del Condominio; que, en el curso de la instancia fue promovido el medio de inadmision por prescripcidn de
la accidn ya que habian transcurrido 20 afos desde la resolucion en la que se aprobd la constitucién del
condominio y la fecha de la demanda; que, el medio de inadmisidn rechazado y la demanda principal acogida por
el tribunal de primer grado, cuya sentencia fue posteriormente revocada por la Corte a-qua mediante el fallo que
hoy se impugna;

Considerando, que el articulo 2262 del Cédigo Civil Dominicano establece que: “Todas las acciones, tanto reales
como personales, se prescriben por veinte afios, sin que esté obligado el que alega esta prescripcion a presentar
ningun titulo ni que pueda oponérsele la excepcion que se deduce de la mala fe. Sin embargo, esta prescripcion serd
solo de diez afios cuando se aplique a terrenos comuneros objeto de saneamiento catastral, quedando reducido
este ultimo plazo a cinco afios si la persona que invoca la prescripcion establece la prueba de que inicié

y mantuvo su posesion en calidad de accionista del sitio comunero de que se trata”; que en la especie, la Corte
a-qua fundamentd su decision de acoger el medio de inadmision fundamentado en la prescripcion promovido por
los hoy recurridos, en el entendido de que el Condominio Plaza Naco, habia sido constituido mediante Resolucion
num. 11796, de fecha 19 de octubre de 1976, del Tribunal Superior de Tierras, y que por ende habia excedido el
plazo establecido por la legislacion dominicana, cuyo plazo mayor es de 20 afios, razén ésta que impidid que se
conociera el fondo del recurso de apelacién que le habia sido sometido;

Considerando, sin embargo, existen otras resoluciones dadas en fechas posteriores que modificaban también
otras areas del referido condominio, en ese sentido, era el deber del Tribunal Superior de Tierras,

conforme al objeto y pretensiones de la litis impulsada por el recurrente, especificar cudl de las areas o
modificaciones era objeto de controversia para asi poder permitir valorar cudl de las resoluciones era la que se
impugnaba, por consiguiente, esta falta de precision no permite a esta Tercera Sala comprobar si se hizo una
adecuada aplicacion de la regla de la prescripcion contemplada en el articulo 2269 del Cédigo Civil Dominicano de
cara a los hechos que se cuestionaban y que fueron objeto de la litis;

Considerando, que en mérito de las razones expuestas en el desarrollo del Unico medio de este recurso y del
analisis de la sentencia de marras, resulta evidente que la Corte a-qua estatuyod erradamente al acoger el medio de
inadmisién por prescripcién, ya que desde la fecha de modificacion del condominio hasta la fecha de la
interposiciéon de la demanda no habian transcurrido los 20 afios que indica el Cddigo Civil Dominicano en su
articulo 2262, por lo que procede casar la sentencia impugnada;

Considerando, que de acuerdo a la primera parte del articulo 20 de la Ley sobre Procedimiento de Casacidn,
modificada por la Ley num. 491-08, 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;

Considerando, que de acuerdo a lo previsto por el articulo 65 numeral 3, de la Ley sobre Procedimiento de
Casacion, cuando una sentencia es casada por violacion de las reglas procesales cuyo cumplimiento esta a cargo de
los Jueces, las costas pueden ser compensadas;

Por tales motivos, Primero: Casa la sentencia dictada por el Tribunal

Superior de Tierras del Departamento Central, el 6 de marzo de 2015, cuyo dispositivo se ha copiado en parte
anterior del presente fallo, en relacidn a la Parcela nim. 229-A-Ref., del Distrito Catastral num. 3, del Distrito
Nacional, y envia el asunto por ante el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Este; Segundo: Compensa
las costas del procedimiento.

Asi ha sido hecho y juzgado por la Tercera Sala de lo Laboral, Tierras, Contencioso-Administrativo y



Contencioso-Tributario de la Suprema Corte de Justicia, y la sentencia pronunciada por la misma, en la ciudad de
Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica, en su audiencia publica del 27 de septiembre
de 2017, afios 174° de la Independencia y 155° de la Restauracion.

Firmado: Edgar Hernanadez Mejia, Robert C. Placencia y Moises A. Ferrer Landron. Cristiana A. Rosario,
Secretaria 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.



