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D10S, PATRIA Y LIBERTAD

En Nombre de la Republica, la Sala Civil y Comercial 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 Club Amadeus Tropical, S.R.L., sociedad comercial de
responsabilidad limitada, debidamente organizada y existente de conformidad con las leyes de la Republica
Dominicana, con su domicilio y asiento social establecido dentro de las instalaciones del Hotel Hacienda Resort,
ubicado en el Complejo Turistico Cofresi, el cual se encuentra situado en el kildbmetro 5, de la carretera Luperdn,
debidamente representada por su gerente, sefior Waskar Federico Paulino, dominicano, mayor de edad, casado,
contador, titular de la cédula de identidad y electoral nim. 032-0015252-3, domiciliado y residente en la ciudad de
Puerto Plata, contra la sentencia civil nim. 627-2015-00126 (c), de fecha 14 de octubre de 2015, dictada por la
Corte de Apelacidon del Departamento Judicial de Puerto Plata, ahora impugnada, cuyo dispositivo figura copiado
mas adelante;

Oido al alguacil de turno en la lectura del rol;

Oido en la lectura de sus conclusiones el Dr. Carlos Manuel Ciriaco Gonzalez, por si y por el Lcdo. Alfredo
Antonio Cordero Reynoso, abogados de la parte recurrida, Club Amadeus Tropical, S.R.L.;

Oido el dictamen de la magistrada procuradora general adjunta de la Republica, el cual termina: Unico: Que en
el caso de la especie, tal y como sefiala el segundo parrafo del articulo 11 de la Ley No. 3726, de fecha 29 del mes
de diciembre del afio 1953, sobre Procedimiento de Casacion, por tratarse de un asunto que no ha sido objeto de
comunicacion al Ministerio Publico por ante los Jueces del fondo, “Dejamos al Criterio de la Suprema Corte de
Justicia, la solucién del presente recurso de casacién”;



Visto el memorial de casacidon depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 1 de
diciembre de 2015, suscrito por los Lcdos. Silvio Arturo Peralta Parra, German Alexander Valbuena Valdez y Desirée
Franchesca Rodriguez Almonte, abogados de la parte recurrente, Club Amadeus Tropical, S.R.L., en el cual se
invocan los medios de casacion que se indicaran mas adelante;

Visto el memorial de defensa depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 17 de
diciembre de 2015, suscrito por el Dr. Carlos Manuel Ciriaco Gonzalez y el Lcdo. Alfredo Antonio Cordero,
abogados de la parte recurrida, Ando Store, S.R.L,;

Vistos, la Constitucién de la Republica, los Tratados Internacionales de Derechos Humanos de los cuales la
Republica Dominicana es signataria, las decisiones dictadas en materia constitucional; la Ley nim. 25-91, de fecha
15 de octubre de 1991, modificada por la Ley nim. 156-97, de fecha 10 de julio de 1997, los articulos 1, 20 y 65 de
la Ley nim. 3726-53, sobre Procedimiento de Casacidn, de fecha 29 de diciembre de 1953, modificada por la Ley
num. 491-08, de fecha 19 de diciembre de 2008;

La CORTE, en audiencia publica del 30 de noviembre de 2016, estando presentes los magistrados José Alberto
Cruceta Almanzar, en funciones de presidente; Dulce Maria Rodriguez de Goris y Francisco Antonio Jerez Mena,
asistidos del secretario;

Visto el auto dictado el 15 de enero de 2018, por el magistrado Francisco Antonio Jerez Mena, presidente de la
Sala Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, por medio del cual llama a los magistrados Manuel Alexis
Read Ortiz y Blas Rafael Fernandez Gomez, jueces de esta sala, para integrarse a esta en la deliberacion y fallo del
recurso de casacion de que se trata, de conformidad con la Ley num. 926-35, de fecha 21 de julio de 1935,
reformada por el articulo 2 de la Ley nium. 294-40, de fecha 20 de mayo de 1940, 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) con motivo
de una demanda en resolucién de contrato interpuesta por la sociedad Club Amadeus Tropical, S.R.L., contra la
sociedad comercial Ando Store, S.R.L., la Primera Sala de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera
Instancia del Distrito Judicial de Puerto Plata, dicté el 2 de febrero de 2015, la sentencia civil num.
271-2015-00036, cuyo dispositivo copiado textualmente es el siguiente: “PRIMERO: rechaza el medio de
inadmisidn planteado por la parte demandada; SEGUNDO: en cuanto a la forma, declara buena y valida la presente
demanda, por ser conforme al derecho vigente en la Republica Dominicana; TERCERO: en cuanto al fondo, acoge
parcialmente la presente demanda y en consecuencia, ordena el desalojo inmediato de la sociedad comercial Ando
Store, S.R.L., del local comercial No. 3, denominado Supermercado, con una extension superficial de 125 metros
cuadrados, ubicado en el proyecto Lifestyle Hollidays/Hacienda Resort, Cofresi, municipio y provincia Puerto Plata,
asi como el de cualquier otra persona que a cualquier titulo se encuentre ocupando el mismo; CUARTO: declara la
presente decisidn ejecutoria provisionalmente, sin prestacion de fianza, y no obstante recurso en su contra, dada
la ocupacion marcadamente injustificada que hace la demandada de dicho local; QUINTO: condena a la sociedad
comercial Ando Store, S.R.L., al pago de las costas del proceso, ordenando la distraccidn y provecho de las mismas
a favor de los abogados de la parte demandante, quienes figuran en otra parte de ésta misma decisién y afirman
estarlas avanzando; SEXTO: rechaza los demas aspectos de la presente demanda”; b) no conforme con dicha
decision la sociedad comercial Ando Store, S.R.L., interpuso formal recurso de apelacién contra la sentencia antes
indicada, mediante acto nium. 148-2015, de fecha 16 de febrero de 2015, instrumentado por el ministerial Juan
Manuel del Orbe Mora, alguacil ordinario de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del
Distrito Judicial de Puerto Plata, siendo resuelto dicho recurso mediante la sentencia civil nUm. 627-2015-00126
(c), de fecha 14 de octubre de 2015, dictada por la Corte de Apelacién del Departamento Judicial de Puerto Plata,
ahora impugnada, cuyo dispositivo copiado textualmente es el siguiente: “PRIMERO: DECLARA regular y vdlido, en
cuanto a la forma el recurso de apelacion interpuesto mediante Acto No. 148/2015, Ministerial Juan Manuel Del
Orbe Mora Ordinario Cdmara Civil, a requerimiento de Sociedad Comercial ANDO STORE, S.R.L., entidad organizada
segun las leyes de la Republica, debidamente representada por la sefiora DOMINGA FRANCISCO FRANCISCO, quien
tiene como abogados constituidos y apoderados al LICDOS. ALFREDO A. CORDERO REYNQSO, conjuntamente con el
DR. CARLOS MANUEL CIRIACO GONZALEZ, en contra de la Sentencia Civil No. 00036/2015, de fecha dos (02) del



mes de febrero del afio 2015, dictada por la Cdmara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito
Judicial de Puerto Plata; SEGUNDO: En cuanto al fondo, se acoge el recurso de apelacion por los motivos expuestos
en esta decision y esta corte de apelacion actuando por propia autoridad y contrario imperio revoca el fallo
impugnado y en consecuencia rechaza la demanda en resolucion de contrato de arrendamiento de fecha 10 del
mes de mayo del afio 2010, bajo firmas privadas legalizadas por el notario publico de los del nimero del municipio
de Puerto Plata, LIC. FELIX A. RAMOS PERALTA y desalojo, interpuesta por CLUB AMADEUS, S. A. contra ANDO
STORES S.R.L., mediante el acto No. 515-2013, de fecha 27 del mes de diciembre del afio 2013, instrumentado por
el ministerial MAYRA JACQUELINE CORONADO BEATON, de estrados del Juzgado De Paz del Municipio de Puerto
Plata; TERCERO: Condena a la parte sucumbiente, CLUB AMADEUS, S. A., al pago de las costas del proceso con
distraccién y provecho del LICDO. ALFREDO A. CORDERO REYNOSO y el DR. CARLOS MANUEL CIRIACO GONZALEZ,
quienes declaran haberlas avanzado en su totalidad”;

Considerando, que la parte recurrente plantea en apoyo de su recurso los medios de casacidn siguientes:
“Primer Medio: Desnaturalizacion de los hechos y del derecho. Falta de interpretacion de la norma y valoracion de
las pruebas aportadas; Segundo Medio: Falta de base legal. Violacidn del articulo 141 del Cédigo de Procedimiento
Civil y Preceptos Constitucionales;

Considerando, que en su primer medio de casacién el recurrente aduce, en esencia, que la corte a qua no
ponderd en su justa dimensién y alcance los documentos depositados por él en esa instancia y comunicados
oportunamente a su contraparte, entre los cuales figura el contrato de inquilinato suscrito en fecha 10 de mayo de
2010 por la entidad Club Amadeus Tropical, S.R.L., y Ando Store, S.R.L., asi como el acto nium. 235-2013 de fecha 4
de abril del afio 2013 del ministerial Pablo Ricardo Martinez Espinal, mediante el cual se le denuncié a la
arrendataria la intencion del propietario de no renovar el contrato a la llegada del término; que ademas, la corte a
qua inobserva la disposicion del articulo 1737 del Cédigo Civil que dispone que el arrendamiento termina de pleno
derecho a la expiracion del término fijado, cuando se hizo por escrito sin haber necesidad de notificar el desahucio;
que la corte a qua yerra al interpretar el articulo cuarto del contrato de inquilinato, al establecer en su sentencia
que dicho contrato se habia renovado por la tacita reconduccidn, sin tomar en consideracién que segun criterio
jurisprudencial y doctrinal para que opere la tacita reconduccion es necesario que a la llegada del término del
contrato escrito, el inquilino se mantenga ocupando el inmueble sin la oposicién del propietario, lo cual no ocurrid
en el presente caso, toda vez que el arrendador manifestd que no queria continuar con el arrendamiento;

Considerando, que previo al andlisis del medio invocado, resulta util indicar, que del fallo impugnado y de los
documentos que en este se describen se verifica la ocurrencia de los antecedentes facticos y juridicos siguientes: a)
En fecha diez (10) de mayo de afio 2010, fue suscrito un contrato de alquiler de inmueble entre la sociedad Club
Amadeus Tropical S. A. (ahora S.R.L.) y la compafiia Ando Store, S.R.L., la primera en calidad de propietaria y la
segunda en calidad de inquilina, en relacion al local comercial nim. 3, ubicado en la seccidn Plaza Trapiche, dentro
de Lifestyle Resort, Cofresi, Puerto Plata; b) que las partes estipularon que el contrato tendria una duracion de tres
(3) afios a contar del 15 de mayo de 2010; c) que en fecha 4 de abril de 2013, el arrendador notificé al inquilino,
mediante acto de alguacil nim. 235-2013, que no tenia intencién de renovar el referido contrato; d) que, al no
obtemperar el inquilino a su requerimiento, el arrendador inco6 una demanda en rescision de contrato y desalojo,
procediendo el tribunal de primer grado admitir la referida demanda; e) que la indicada arrendataria sociedad
comercial Ando Store, S.R.L., interpuso un recurso de apelacion contra dicha decisién, procediendo la corte a qua a
revocar la sentencia y rechazar la demanda primigenia, fallo que ahora es impugnado mediante el presente
recurso de casacion;

Considerando, que la corte a qua para revocar la sentencia de primer grado y rechazar la demanda inicial se
sustenté en el ordinal cuarto del contrato de arrendamiento suscrito entre las partes, estableciendo en su
sentencia que las partes habian pactado en dicho ordinal que a la llegada del término del contrato a saber, en el
mes de mayo del afio 2013, se produciria la tacita reconduccién de este, salvo que el arrendatario incumpliera sus
obligaciones, que no habiendo el arrendador aportado la prueba de un incumplimiento de las obligaciones
asumidas por el arrendatario, y al haber llegado el término de los tres afios de duracidn del contrato, habia
operado una técita reconduccion;



Considerando, que si bien es cierto que tal y como observd la corte a qua las partes suscribientes estipularon
en el Articulo Cuarto del mencionado contrato de arrendamiento lo que textualmente se transcribe a
continuacion: “El término del presente contrato ha sido fijado por las partes por (3) afios a contar del quince (15)
de mayo de 2010. Parrafo I: Salvo incumplimiento por parte de ANDO STORE, a la llegada del término del presente
contrato, operara la tacita reconduccidon del mismo por un periodo idéntico de 3 tres afios con la renta pactada y
un incremento del 10%”(sic), no es menos cierto que segun se comprueba en el acto nim. 235-2013 de fecha
cuatro (4) de abril del afio indicado, instrumentado por el ministerial Pablo Ricardo Martinez Espinal, alguacil de
estrado de la Corte de Apelacidn del Departamento Judicial de Puerto Plata, el propietario, previo a la expiracion
de la fecha del contrato manifestd al inquilino lo siguiente: “Mediante el presente acto, cortésmente le comunica
que el contrato de alquiler convenido entre mi requeriente y requerida en fecha diez (10) del mes de mayo del afio
dos mil diez (2010) cuyo término de mutuo acuerdo se estipuld para el dia (15) del mes de mayo del presente afio
dos mil trece (2013), NO SERA RENOVADO, por lo que, legalmente, se tendrd por finalizado el contrato una vez
llegado su término, en la fecha convenida”; que tal y como se comprueba, el propietario manifestdé de manera
expresa su voluntad de no querer continuar con el arriendo;

Considerando, que si bien en principio las partes contemplaron la tacita reconduccion del contrato, es
oportuno sefialar, que para que esta opere, no debe haber objecién del arrendador, lo cual se infiere del articulo
1738 del Cadigo Civil, que dispone: “si al expirar el arrendamiento que se hizo por escrito, el inquilino queda y se le
deja en posesion se realiza un nuevo contrato”; que al expresar dicho texto “y se le deja en posesidén” es obvio que
la indicada reconduccién estd sujeta a la voluntad del arrendador, lo que segun se ha visto no ocurrié en el
presente caso;

Considerando, que ademas, la expiracién del término fijado en el contrato de arrendamiento es una causa de
resolucion de este consagrada de manera expresa por la ley, en el articulo 1737 del Cédigo Civil Dominicano, por lo
que el propietario una vez vencido el plazo convenido puede solicitar su resciliacién como al efecto ocurrio, sobre
todo cuando en el presente caso se ha podido comprobar que el arrendador un mes antes de que expirara el
indicado plazo, le comunicé a la inquilina su voluntad de no renovar la negociacion; que esta Sala Civil y Comercial
de la Suprema Corte de Justicia, en funciones de Corte de Casacidn, ha reconocido mediante jurisprudencia
reiterada que el déficit habitacional que justificaba que la llegada del término no se consideraba como una causal
de resciliacion del contrato de alquiler ya ha sido superada, de lo que se infiere que las partes contratantes no
tienen ninguna limitacion o restriccion para ponerle fin al contrato de alquiler, ain y cuando dicha facultad no
haya sido estipulada en la citada convencidn, puesto que de las partes no poder hacerlo, esto podria provocar que
el arriendo de casas se convierta nueva vez en un derecho real equivalente a un enfiteusis, con caracteristicas de
perpetuidad, que conllevaria como consecuencia un desmembramiento del derecho de propiedad, argumentos
que, precisamente fueron aportados por esta jurisdiccidon de casaciéon en apoyo al criterio de que la llegada del
término es una causa para poner fin al vinculo contractual entre el arrendador y el inquilino; que en ese sentido, al
haber fallado la corte a qua rechazando la demanda inicial por entender que habia operado una tacita
reconduccidn del contrato, es obvio que no le otorgd su verdadero sentido y alcance al acto nim. 235-2013 antes
descrito, mediante el cual el propietario Club Amadeus Tropical, S. A., tal y como se lleva dicho, comunicé a la
arrendataria Ando Store, S.R.L., con anticipacion su voluntad de no renovar el contrato, por lo tanto, dicha alzada
incurrié en el vicio denunciado en el medio examinado, razén por la cual se casa la sentencia impugnada;

Considerando, que de acuerdo a la primera parte del articulo 20 de la Ley sobre Procedimiento de Casacidn, la
Suprema Corte de Justicia, siempre que casare un fallo, enviard el asunto a otro tribunal del mismo grado y
categoria que aquél de donde proceda la sentencia que sea objeto del recurso;

Considerando, que conforme al articulo 65, numeral 3 de la Ley sobre Procedimiento de Casacion, las costas
podran ser compensadas cuando una sentencia fuere casada por falta de base legal, falta o insuficiencia de
motivos, desnaturalizacion de los hechos o por cualquiera otra violacién de las reglas procesales cuyo
cumplimiento esté a cargo de los jueces, tal como sucede en la especie, razén por la cual procede compensar las
costas del procedimiento.

Por tales motivos, Primero: Casa la sentencia civil nim. 627-2015-000126 (c), dictada por la Corte de Apelacion



del Departamento Judicial Puerto Plata, el 14 de octubre de 2015, cuyo dispositivo fue copiado en parte anterior
del presente fallo, y envia el asunto por ante la Cdmara Civil y Comercial de la Corte de Apelacidon del
Departamento Judicial de San Francisco de Macoris, en las mismas atribuciones; Segundo: Compensa las costas.

Asi ha sido hecho y juzgado por la Sala Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, actuando como Corte
de Casacidn, y la sentencia pronunciada por la misma en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, en su audiencia
publica del 31 de enero de 2018, afios 1742 de la Independencia y 1552 de la Restauracion.

Firmado: Francisco Antonio Jerez Mena, Blas Rafael Fernandez Gémez y José Alberto Cruceta Almanzar.
Cristiana A. Rosario V., 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.



