Sentencia impugnada: Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacién del Distrito Nacional, del 31 de
octubre de 2012.

Materia: Civil.

Recurrente: Elisa Mercedes Nufiez Martinez.

Abogados: Licdos. José Martinez y Gregorio Garcia Villavizar.

Recurrido: Euris Antonio Ortiz Adames.

Abogados: Dr. Arturo Brito Méndez, Licda. Mary Franchesca Hernandez y Lic. Félix Valoy Carvajal Herasme.

SALA CIVILY COMERCIAL.
Rechaza.

Audiencia publica del 27 de abril de 2018.
Preside: Francisco Antonio Jerez Mena.

Dios, Patria y Libertad

En nombre de la Republica, la Sala Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, actuando como Corte de
Casaciodn, dicta en audiencia publica la sentencia siguiente:

Sobre el recurso de casacidon interpuesto por Elisa Mercedes Nuiiez Martinez, dominicana, mayor de edad,
portadora de la cédula de identidad y electoral nim. 001-0729474-6, domiciliada y residente en esta ciudad,
contra la sentencia nim. 911-2012, de fecha 31 de octubre de 2012, dictada por la Segunda Sala de la Cdmara Civil
y Comercial de la Corte de Apelacidn del Distrito Nacional, 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 al Lcdo. José Martinez, por si y por el Lcdo. Gregorio Garcia Villavizar,
abogados de la parte recurrente, Elisa Mercedes Nufiez Martinez;

Oido en la lectura de sus conclusiones a la Lcda. Mary Franchesca Herndndez, por si y por el Dr. Arturo Brito
Méndez, abogados de la parte recurrida, Euris Antonio Ortiz Adames;

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 casacion depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 30 de
septiembre de 2013, suscrito por el Lcdo. Gregorio Garcia Villavizar, abogado de la parte recurrente, Elisa
Mercedes Nufiez Martinez, en el cual se invoca el medio de casacion que se indicard mas adelante;

Visto el memorial de defensa depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 15 de
noviembre de 2013, suscrito por el Dr. Arturo Brito Méndez y el Lcdo. Félix Valoy Carvajal Herasme, abogados de la
parte recurrida, Euris Antonio Ortiz Adames;

Vistos, la Constitucion 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 y 65 de la



Ley nim. 3726-53, 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;

La CORTE, en audiencia publica del 16 de septiembre de 2015, estando presentes los magistrados Julio César
Castafios Guzman, presidente; Victor José Castellanos Estrella, Martha Olga Garcia Santamaria y José Alberto
Cruceta Almanzar, asistidos del secretario;

Visto el auto dictado el 23 de abril 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 se llama a si mismo y a los magistrados
Manuel Alexis Read Ortiz y Pilar Jiménez Ortiz, jueces de esta sala, para integrarse a esta en la deliberacidn 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 nim. 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 nulidad de cldusula contractual incoada por Elisa Mercedes Nufiez Martinez contra Euris
Antonio Ortiz Adames, la Primera Sala de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito
Nacional, dictd el 12 de octubre de 2011, la sentencia civil num. 1191, cuyo dispositivo copiado textualmente es el
siguiente: “PRIMERO: RATIFICA el defecto pronunciado en audiencia de fecha 23 de Agosto de 2011, en contra de
la parte demandada, sefior EURIS ANTONIO ORTIZ ADAMES, por falta de concluir, no obstante emplazamiento
legal; SEGUNDO: DECLARA buena y valida, en cuanto a la forma, la demanda en Nulidad de Clausula Contractual
lanzada por la sefiora ELISA MERCEDES NUNEZ MARTINEZ, de generales que constan, en contra del sefior EURIS
ANTONIO ORTIZ ADAMES, de generales que constan, por haber sido lanzada conforme al derecho; TERCERO: En
cuanto al fondo, RECHAZA la misma por las razones expuestas en el cuerpo de la presente decisién; CUARTO:
CONDENA a la parte demandante, sefiora ELISA MERCEDES NUNEZ MARTINEZ, al pago de las costas del
procedimiento, ordenando su distraccién a favor del DR. ARTURO BRITO MENDEZ y del LICDO. FELIX VALOY
CARVAJAL HERASME, quienes hicieron la afirmacion correspondiente; QUINTO: COMISIONA al ministerial Juan
Antonio Aybar Peralta, Alguacil Ordinario de este tribunal, para que proceda a la notificacién de la presente
sentencia”; b) no conformes con dicha decision Elisa Mercedes Nufiez Martinez interpuso formal recurso de
apelacién contra la sentencia antes indicada, mediante acto num. 263-2012, de fecha 26 de marzo de 2012,
instrumentado por el ministerial Joell Enmanuel Ruiz, alguacil ordinario de la Octava Sala de la Cdmara Penal del
Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional, siendo resuelto dicho recurso mediante la sentencia num.
911-2012, de fecha 31 de octubre 2012, dictada por la Segunda Sala de la Camara Civil y Comercial de la Corte de
Apelacion del Distrito Nacional, ahora impugnada, cuyo dispositivo copiado textualmente es el siguiente:
“PRIMERO: DECLARA bueno y vdlido, en cuanto a la forma el recurso de apelacion, interpuesto por la sefiora ELISA
MERCEDES NUNEZ MARTINEZ, mediante actuacién procesal No. 263/2012, de fecha veintiséis (26) del mes de
marzo del afio dos mil doce (2012), instrumentado por el ministerial Joell Enmanuel Ruiz, ordinario de la Octava
Sala de la Cdmara Penal del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional en contra de la sentencia civil No.
1191, relativa al expediente No. 034-11-00347, de fecha doce (12) del mes de octubre del afio dos mil once (2011),
dictada por la Primera Sala de la Cdmara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional, a
favor del sefior EURIS ANTONIO ORTIZ ADAMES, por haber sido interpuesto conforme a las normas procesales que
rigen la materia; SEGUNDO: ACOGE en cuanto al fondo el referido recurso de apelacion, ANULA en todas sus partes
la sentencia recurrida, por los motivos expuestos; TERCERO: ACOGE en parte la demanda original en lo relativo a la
resolucion del Contrato de Promesa de Compra-Venta Inmobiliaria suscrito entre las partes en litis, en fecha nueve
(09) del mes de junio del afio dos mil nueve (2009), y en consecuencia ORDENA la resolucion del mismo, por los
motivos expuestos; CUARTO: RECHAZA la solicitud de retencion de la suma avanzada por el comprador en provecho
de la vendedora, por los motivos precedentemente expuestos; QUINTO: ORDENA el desalojo de la cosa vendida la
cual consiste en: ‘un apartamento marcado con el No. 304, correspondiente al edificio No. 6, M-12, construido de
bloks (sic) y concreto, ubicado en el proyecto habitacional José Contreras, etapa ll, de esta ciudad’, tanto del
comprado como de cualquier persona que la ocupe al momento de la ejecucion de la presente sentencia; SEXTO:
RECHAZA la demanda en Nulidad del contrato pre-indicado, por los motivos expuestos; SEPTIMO: RECHAZA la



demanda en reparacion de dafios y perjuicios, por los motivos expuestos; OCTAVO: COMPENSA las costas del
procedimiento, por los motivos enunciados”;

Considerando, que la parte recurrente propone en su memorial, el siguiente medio de casacién: “Unico Medio:
Desnaturalizacion de los hechos; Omisidon de valoracion probatoria; y errénea interpretacion y aplicacién de los
articulos 1108, 1126, 1129, 1131, 1132, 1134, 1135, 1172 y 1184 del Cddigo Civil, y del articulo 100 de la Ley
108-05 sobre Registro Inmobiliario”;

Considerando, que procede examinar en primer orden el pedimento realizado por la parte recurrente en la
audiencia celebrada el 16 de septiembre de 2015, en la cual solicita la fusidn del presente caso con el expediente
num. 2013-61;

Considerando, que la fusion de recursos es una medida de buena administracién de justicia que los jueces
pueden soberanamente acoger a peticion de parte o aun de oficio en aras de evitar contradiccion de fallos; que en
el caso procede rechazar la fusion solicitada por advertir que el objeto y causa de las pretensiones de las partes
son auténomas permitiendo que los recursos sean contestados o satisfechos cada uno en funcion de su objeto e
interés por decisiones separadas sin incurrir en fallos inconciliables;

Considerando, que a su vez procede examinar el medio de inadmisién propuesto por la parte recurrida, cuyo
efecto, en caso de ser acogido impide el examen al fondo del recurso de casacidon que nos ocupa; que al respecto
la recurrida apoya su pedimento en que el presente recurso de casacidn es caduco por extemporaneo, por haber
sido interpuesto fuera del plazo de 30 dias contado a partir de cuando tuvo conocimiento la parte recurrente de la
sentencia impugnada, puesto que ella misma notificé la mencionada decision, conforme al acto nim. 993-2012, de
fecha 5 de diciembre de 2012, del ministerial Joell Enmanuel Ruiz, alguacil ordinario de la Camara Penal del
Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional;

Considerando, que no se encuentra depositado en el expediente formado con motivo del presente recurso de
casacion el alegado acto de notificacidon de sentencia nim. 993-2012, ni existe ningln otro documento depositado
en el expediente que demuestre el momento en que la parte recurrente tuvo conocimiento de la sentencia
impugnada anterior a la interposicidn del recurso de casacidn, en consecuencia procede el rechazo del medio de
inadmisién examinado;

Considerando, que para una mejor comprension del asunto, resulta util sefialar, que de la sentencia impugnada
y de la relacién de los hechos que en ella se verifica lo siguiente: 1) que en fecha 9 de junio de 2009, Elisa
Mercedes Nufiez Martinez vende a Euris Antonio Adames el apartamento marcado con el numero 304,
correspondiente al edificio nim. 6, M-12, dentro del proyecto habitacional “José Contreras, Etapa II”, por la suma
de RD$3,000,000.00, pagaderos de la forma siguiente: la suma de RD$1,300,000.00 a la firma del contrato, un
segundo pago de RD$200,000.00 el dia 24 de julio de 2009 y un tercer pago de RD$1,500,000.00 por medio de un
financiamiento hipotecario a través de una institucidn bancaria una vez realizada la entrega del titulo del
inmueble; 2) que en fecha 10 de marzo de 2011, mediante acto num. 719-11, del ministerial Carlos Alberto Reyes
Portorreal, alguacil ordinario del Primer Tribunal Colegiado de la Cdmara Penal del Juzgado de Primera Instancia
del Distrito Nacional, Elisa Mercedes Nufiez Martinez, demandd a Euris Antonio Ortiz Adames, en nulidad de
contrato, resolucion de contrato, entrega de inmueble y reparacidén de dafios y perjuicios; 3) que apoderada de la
demanda la Primera Sala de la Cdmara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional,
dictd la sentencia civil nim. 1191, de fecha 12 de octubre de 2011, mediante la cual rechazé la demanda; 3) que
Elisa Mercedes Nufiez Martinez, no conforme con dicha decisidn, recurrié en apelacidn el fallo antes indicado, ante
la Segunda Sala de la Cadmara Civil y Comercial de la Corte de Apelacidn del Distrito Nacional, la cual acogio el
recurso, revoco la sentencia y acogio en parte la demanda original, ordenando la resolucion del contrato suscrito
entre las partes, mediante la sentencia objeto del presente recurso de casacion;

Considerando, que en el desarrollo de su Unico medio de casacidn, la parte recurrente, alega, en sintesis, que la
corte a qua estima que la parte recurrente incurrié en una falta al no agotar el procedimiento establecido por la
Ley num. 339 de 1968 (ley que instituye el bien de familia), para la obtencion del certificado de titulos del
inmueble objeto de la venta, cuando este aspecto no fue objeto de discusidén por las partes; que la corte a qua



omite ponderar la certificacion emitida por la Administracion de Bienes Nacionales, el 6 de enero de 2011, relativa
al Proyecto Habitacional José Contreras Il Etapa, que es donde esta ubicado el apartamento vendido por Elisa
Mercedes Nufiez Martinez a Euris Antonio Ortiz Adames, la cual sefiala que “aun no se ha formado régimen de
condominios, conforme lo establece la ley 5038 de fecha 21 de noviembre de 1954, por lo que no se le puede
proveer certificados de titulos a los condomines”, la cual prueba de la imposibilidad de ejecucién de la obligacion
de entrega del certificado de titulos, por lo que no es una falta contractual atribuible a la vendedora, puesto que
no depende de su voluntad exclusiva;

Considerando, que en cuanto al punto criticado la corte a qua para dictar su decision, expresé que: “procede
rechazar la pretension de nulidad del contrato de venta, por imposibilidad de ejecucidn, puesto que en el contexto
de las obligaciones de cara al contrato de venta, corresponde al vendedor realizar todos los esfuerzos pertinentes
a fin de entregar la cosa vendida, la cual se cristaliza en derecho, cuando el comprador es dotado del
correspondiente certificado de titulo. Independientemente de que constituya una situacidén excepcional la relativa
a dotar los inmuebles asignados por el Estado Dominicano de certificado o matricula de propiedad, eso no es
obstdaculo para quien vende uno de estos bienes, después de cumplir con el mandato de la Ley No. 339 de fecha 22
del mes de agosto del afio 1968, debe realizar cuantas diligencias tuviesen a su alcance a fin de obtener dicho
titulo y ponerlo a disposicién de quien lo haya comprado, por tanto bajo ese fundamento, resulta improcedente lo
relativo a la nulidad del contrato en cuestién”;

Considerando, que en relacion al medio examinado, el analisis de la sentencia impugnada pone de manifiesto
que, contrario a como alega la parte recurrente, la corte a qua no fundamentd su falta de cumplimiento del
contrato fundamentada en que no dio cumplimiento a la Ley nim. 339 de fecha 22 de agosto de 1968, sino en que
debid realizar cuantas diligencias tuviese a su alcance para obtener el certificado de titulo y ponerlo a disposicion
del comprador; es decir, que la falta retenida por la alzada consistia en la falta de entrega del certificado de titulos,
constituyendo lo relativo a que para vender estos tipos de inmuebles vendidos por el Estado Dominicano se debe
cumplir con el mandato de la sefialada ley un motivo superabundante que no contradice el fundamento de la
sentencia impugnada y por lo tanto no justifica su casacion;

Considerando, que resulta evidente que, contrario a como alega la parte recurrente, la alzada ponderé la
certificaciéon emitida por la Administracion de Bienes Nacionales, el 6 de enero de 2011, relativa al Proyecto
Habitacional José Contreras Il Etapa, relativa al inmueble vendido, lo cual queda demostrado cuando establece que
independientemente de que constituye una situacion excepcional dotar a los inmuebles asignados por el Estado
dominicano de certificado o matricula de propiedad, esto no es obstaculo para que el vendedor realice cuantas
diligencias tuviesen a su alcance a fin de obtener dicho titulo;

Considerando, que por ultimo, la alzada decidié correctamente, puesto que el hecho de que la obligacién de
entrega del certificado de titulo del inmueble objeto de la venta asumida por la parte recurrente no dependa de su
sola voluntad, como ella alega, no implica que dicha obligacidon sea de imposible ejecucion, conforme al articulo
1172 del Cédigo Civil, el cual establece que: “Toda condiciéon de una cosa imposible, o que sea contra las buenas
costumbres, o que este prohibida por la ley, es nula y hace también nula la convencion que de ella dependa”, sino
gue se comprometid a hacer todas las diligencias posibles para cumplir con su obligacién aunque dependiera
también de la voluntad de terceros, puesto que la obligacién de imposible ejecucion es aquella que no es posible
realizarse fisica ni juridicamente, que no es el caso; que por los motivos antes expuestos, procede el rechazo del
medio examinado y con ello el recurso de casacion de que se trata;

Considerando, que procede compensar las costas por haber sucumbido ambas partes en diferentes puntos de
derecho, conforme lo dispone el articulo 131 del Cédigo de Procedimiento Civil, aplicable en casaciéon en virtud del
numeral primero del articulo 65 de la Ley nim. 3726-53, sobre Procedimiento de Casacion.

Por tales motivos, Primero: Rechaza el recurso de casacion interpuesto por Elisa Mercedes Nufiez Martinez,
contra la sentencia nim. 911-2012, de fecha 31 de octubre de 2012, dictada por la Segunda Sala de la Cdmara Civil
y Comercial de la Corte de Apelacién del Distrito Nacional, cuyo dispositivo figura copiado en parte anterior del
presente fallo; 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 27 de abril de 2018, afios 1752 de la Independencia y 1552 de la Restauracion.

Firmado: Francisco Antonio Jerez Mena, Manuel Alexis Read Ortiz, Pilar Jiménez Ortiz 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.



