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Dios, Patriay Libertad

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

Sobre el recurso de casacion interpuesto por Inmobiliaria Yira, S.R.L. (antigua Inmobiliaria Yira, C. por A.),
sociedad comercial constituiday existente de conformidad con las leyes de la Republica Dominicana, con su
domicilio y asiento social en la calle Aruba nium. 20, segunda planta, esquina Dr. Octavio Megjia Ricart,



ensanche Ozama, municipio Santo Domingo Este, provincia Santo Domingo, debidamente representada por su
presidente, sefior César Diaz Bautista, dominicano, mayor de edad, casado, abogado, portador de la cédula de
identidad y electoral nim. 001-1365259-8, domiciliado y residente en la calle Aruba nim. 20, tercera planta,
esguina Dr. Octavio Mejia Ricart, ensanche Ozama, municipio Santo Domingo Este, provincia Santo Domingo,
contrala sentencia civil nim. 405, dictada el 4 de julio de 2013, por la Camara Civil y Comercial de la Corte de
Apelacién del Departamento Judicial de Santo Domingo, cuyo dispositivo se copia méas adelante;

Oido al alguacil deturno en lalecturade rol;

Oido en lalectura de sus conclusiones al Lic. Federico Tejada Pérez, por si y por el Lic. Gustavo A. Martinez
Vasquez, abogados de la parte recurrida Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina
Medrano Pifia;

Oido € dictamen de la magistrada Procuradora General Adjunta de la Republica, € cual termina: Unico: Que en
el caso de la especie, tal y como sefidla el segundo parrafo del articulo 11 de laLey 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 comunicacién al Ministerio Puiblico por ante los Jueces de fondo, “Dejamos a Criterio de la Suprema
Corte de Justicia, la solucion del presente Recurso de Casacion”;

Visto el memorial de casacion depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 5 de
septiembre de 2013, suscrito por el Dr. Carlos José Espiritusanto German, abogado de la parte recurrente
InmobiliariaYira, S. R. L., en cua seinvocan los medios de casacion que se indican més adelante;

Visto el memorial de defensa depositado en la Secretaria General de la Suprema Corte de Justicia, el 24 de
octubre de 2013, suscrito por los Licdos. Angelus Pefial6 Alemany, Federico Tejeda Pérez y Gustavo A.
Martinez Vasquez, abogados de la parte recurrida Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia
Miguelina Medrano Pifig;

Vistos, la Constitucion de la Republica, los Tratados | nternacionales de Derechos Humanos de los cuales la
Republica Dominicana, es signataria, |as decisiones dictadas en materia constitucional; la Ley nim. 25 de fecha
15 de octubre de 1991, modificada por la Ley nim. 156 del 10 de julio de 1997, los articulos 1, 20 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;

La CORTE, en audiencia publica del 11 de febrero de 2015, estando presentes los magistrados Julio César
Castafios Guzman, Presidente; Martha Olga Garcia Santamaria, Victor José Castellanos Estrella, José Alberto
Cruceta Almanzar y Francisco Antonio Jerez Mena, asistidos del Secretario;

Visto el auto dictado €l 6 de junio de 2016, por €l magistrado Julio César Castafios Guzman, Presidente de la
Sala Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, por medio del cual llama ala magistrada Dulce Maria
Rodriguez de Goris, jueza de esta Sala, para integrar lamismaen la deliberacion 'y fallo del recurso de casacion
de que se trata, de conformidad con la Ley nim. 926 del 21 de julio de 1935, reformada por €l articulo 2 de la
Ley nim. 294 de fecha 20 de mayo de 1940; y después de haber deliberado 10s 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 incumplimiento de contrato y reparacion de dafios y perjuicios interpuesta por los
sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano Pifia contra la compafia
Inmobiliaria Yira SRL, la Primera Sala de la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del
Distrito Judicial de Santo Domingo dicto6 el 20 de enero de 2012, la sentencia civil nim. 115, cuyo dispositivo,
copiado textualmente es el siguiente: “PRIMERO: RECHAZA la demanda PRINCIPAL EN REPARACION
DE DANOSY PERJUICIOS, incoada por |os sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES
Y ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA, contraINMOBILIARIA YIRA S.R.L., mediante el acto
No. 220-11 de fecha Primero (1°) del mes de Marzo del afio Dos Mil Once (2011), instrumentado por el
ministerial JUAN E. CABRERA JAMES, Alguacil Ordinario del Juzgado de Trabajo del Distrito Nacional, por
los motivos expuestos; SEGUNDO: RECHAZA |ademanda ADICIONAL EN EJECUCION DE CONTRATO,
incoado por los sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES Y ALTAGRACIA
MIGUELINA MEDRANO PINA, contraINMOBILIARIA YIRA, S.R.L., mediante el Acto No. 391-11, de
fecha 11 de Abril del presente afio Dos Mil Once (2011), del ministerial JUAN E. CABRERA JAMES,
Alguacil Ordinario del Juzgado de Trabajo del Distrito Nacional; TERCERO: ACOGE |la demanda
Reconvencional en RESCISION DE CONTRATO, interpuesta INMOBILIARIA YIRA, S. R. L., en contra de
FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES Y ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA,
incoada mediante el Acto No. 275-11 de fecha 24 de Junio del afio 2011, del Ministerial VICTOR ZAPATA
SANCHEZ, Alguacil Ordinario de la Camara Penal de la Corte de Apelacién de la Provincia de Santo
Domingo, en ese sentido A) DECLARA la RESCISION DEL CONTRATO DE OPCION DE COMPRA DE
INMUBELE, suscrito entre INMOBILIARIA YIRA, S. R. L., y FERNANDO LEOPOLDO ANDRES
ORTEGA REYESY ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA, por los motivos ut supraindicados; B)
ORDENA a la parte demandada INMOBILIARIA YIRA, S. R. L., devolver en manos de los demandantes
principales, demandados reconvencionales la suma de UN MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS ORO
DOMINICANOS (RD$1,800,000.00); C) ORDENA ala parte demandada INMOBILIARIA YIRA,S.R. L., a
retener la suma de TRESCIENTOS MIL PESOS (RD$300,000.00), por concepto de dafios y perjuicios
ocasionados; CUARTO: CONDENA a la parte demandante principal demandada reconvencional sefiores
FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYESY ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA,
al pago de las costas, a favor y provecho del DRES. FRANCISCO MORILLO MONTERO Y NIRSO DIAZ
BAUTISTA, quien afirma haberla avanzado en su totalidad” (sic); b) que no conforme con dicha decision los
sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano Pifia interpusieron formal
recurso de apelacion contra la misma, mediante acto nim. 421-12, de fecha 13 de marzo de 2012,
instrumentado por el ministerial Juan E. Cabrera James, alguacil ordinario del Juzgado de Trabajo del Distrito
Nacional, en ocasion del cual la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacion del Departamento Judicial
de Santo Domingo dicto el 4 de julio de 2013, la sentencia civil num. 405, ahora impugnada, cuyo dispositivo
copiado textualmente dice de la manera siguiente: “PRIMERO: DECLARA regular y vélido en cuanto ala
forma, el Recurso de Apelacion interpuesto por los sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA
REYESY ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA, contrala sentencia civil No. 115 de fecha Veinte
(20) del mes de Enero del afio Dos Mil Doce (2012), dictada por la Primera Sala de la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial Santo Domingo, por haber sido incoado de
acuerdo alos preceptos legales vigentes, SEGUNDO: En cuanto al fondo, ACOGE el Recurso de Apelacion de
gue se trata, y esta Corte, obrando por propia autoridad y contrario imperio, REVOCA integramente la
sentenciaimpugnada; TERCERO: DECLARA regular y valida en cuanto ala forma las Demandas Principal y
Adicional incoadas por los sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYESY ALTAGRACIA
MIGUELINA MEDRANO PINA, en Reparacion de Dafios y Perjuiciosy Ejecucion de Contrato, por haber sido
hechas conforme a derecho; CUARTO: En cuanto al fondo, ACOGE parcialmente las conclusiones de los



sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES Y ALTAGRACIA MIGUELINA
MEDRANO PINA, y en tal sentido CONDENA ala entidad INMOBILIARIA YIRA, SR.L., al pago de la
suma de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS DOMINICANOS CON 00/100 (RD$1,500,000.00), a su
favor, como justa reparacion de los dafos y perjuicios morales y materiales que les fueron causados a
consecuencia de |os hechos explicados en esta sentencia; QUINTO: DECLARA regular y valida en cuanto ala
forma la Demanda Reconvencional incoada por la entidad INMOBILIARIA YIRA S. R. L., en contra de los
sefiores FERNANDO LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES Y ALTAGRACIA MIGUELINA
MEDRANO PINA, por haber sido hecha conforme a derecho, y en cuanto al fondo ORDENA |a resolucion del
contrato de fecha 15 de octubre del afio 2008 respecto al inmueble siguiente: “ Apartamento ubicado en la calle
Bonaire No. 219 Residencial Dofia Dora 1, sector Alma Rosa I, Municipio Santo Domingo Este, Provincia
Santo Domingo”, y ORDENA alaINMOBILIARIA YORA S. R. L., DEVOLVER alos sefiores FERNANDO
LEOPOLDO ANDRES ORTEGA REYES Y ALTAGRACIA MIGUELINA MEDRANO PINA, la suma de
DOS MILLONES CIEN MIL PESOS DOMINICANOS CON 00/100 (RD$2,100,000.00), que corresponden a
monto a que estos |legaron a pagarle como parte del precio del inmueble objeto del contrato cuya resolucion
esta siendo ordenada por esta sentencia; SEXTO:COMPENSA las costas del procedimiento”;

Considerando, gque la parte recurrente propone en su memorial de casacién los siguientes medios: “Primer
Medio: Desnaturalizacion de los hechos. Falta de base legal a consecuencia de una errada y deficiente
motivacion y violacion por errada aplicacion de los articulos 1134 y 1135 del Cédigo Civil; Segundo Medio:
Violacion por desconocimiento e inaplicacion de los articulos 1, 2, 3y 4 delalLey 675 del 14 de agosto de 1944
y laLey 687 del afo 1982";

Considerando, que en el desarrollo sus dos medios de casacion, los cuales fueron abordados conjuntamente en
el memorial de casacion, la parte recurrente alega que la corte a qua desnaturaliz6 el contrato suscrito por las
partesy viol6 los articulos 1134 y 1135 del Cédigo Civil, al considerar que se trataba de un contrato de venta
puesto que en realidad se trataba de un contrato sui generis denominado “contrato de opcion de compra de
inmueble”, en cuyo predmbulo se establecia que Inmobiliaria Yira, S. A., construiria un proyecto de
apartamentos que se encontraba en fase de planificacion y estudio de construccion por lo que dicho contrato no
podia ser calificado como un contrato de venta; que, ademas, dicho tribunal desconoci6 que las partes acordaron
gue los titulos de los respectivos apartamentos serian obtenidos luego de efectuarse |os procesos de constitucion
y aprobacion del condominio por ante la Direccion General de Mensura Catastral y de transferencia por ante la
Direccion General de Registro de Titulos, estipulandose que los recurridos no podian reclamar la entrega de los
certificados de titulos hasta tanto no se culminaran esos procesos; que su contraparte nunca demostré que la
demora en la entrega de los referidos titul os se deba a una falta o negligencia de la recurrente; que el referido
tribunal de alzada tampoco tomé en cuenta que para la entrega de los titulos era necesario el saldo total del
precio de venta del inmueble, o que nunca ocurrié a pesar de que la recurrente demostré que en fecha 17 de
enero de 2011 comunicd a Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano Pifia la
disponibilidad de los certificados de titulos para que inicien los tramites de financiamiento; que para esa fecha
habian transcurrido dos afos y varios meses y no tres afios como erréoneamente afirmo la corte; que la corte
también viol6 la Ley 675 del 14 de agosto de 1944, al considerar que los documentos expedidos por |la
Direccién de Planeamiento Urbano del Ayuntamiento del Municipio de Santo Domingo Este o la Secretaria de
Estados de Obras Publicas no son suficientes para permitir a Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y
Altagracia Miguelina Medrano Pifia obtener el financiamiento correspondiente; que, finalmente, a confirmar la
indemnizacion fijada por €l juez de primer grado, dicho tribunal tampoco aplico la clausula penal establecida en
el articulo octavo del contrato mediante la cual las partes pactaron que en caso de falta de entrega del



apartamento en €l tiempo previsto solo pagaria por indemnizacion a Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy
Altagracia Miguelina Medrano Pifia, la cantidad de cincuenta mil pesos dominicanos (RD$50,000.00), salvo
gue el retraso no fuere originado por desastres climatol dgicos o por alguna demanda judicial imprevista en €l
proceso de construccion de la edificacion;

Considerando, que del estudio de la sentencia impugnaday de los documentos a que ella se refiere se advierte
gue: @) en fecha 15 de octubre de 2008, Inmobiliaria Yira, S.R.L., y los sefiores Fernando Leopoldo Andrés
Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano, suscribieron un contrato de opcién de compra de inmueble, en
virtud del cual la primera parte le prometi6 la venta de un apartamento dentro del proyecto Residencial Dofia
Dorall, que planificaba construir en un inmueble cuya propiedad se encontraba acreditada mediante contrato de
compraventa suscrito con el sefior Fidias Milciades Rodriguez De Pefia, por el precio de ciento quince mil
ochocientos diecinueve doélares estadounidenses con veintiun centavos (US$115,819.21), estipulandose que
dicho precio seria pagado en varias cuotas; b) en virtud de dicho contrato Fernando Leopoldo Andrés Ortega
Reyes y Altagracia Miguelina Medrano realizaron varios abonos a Inmobiliaria Yira, S.R.L., los cuales
ascienden a la cantidad de dos millones cien mil pesos dominicanos (RD$2,100,000.000), segiin comprobo la
corte a partir de los recibos gque le fueron depositados; ¢) en fecha 1ro. de marzo de 2011, dichos sefiores le
notificaron un emplazamiento a entregar totalmente terminado el referido apartamento a su contraparte
mediante acto num. 189-11; d) en fecha 1ro. de marzo de 2011, Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy
Altagracia Miguelina Medrano interpusieron una demanda en reparacion de dafios y perjuicios contra
Inmobiliaria Yira, S.R.L., mediante acto nim. 220-11, instrumentado por el ministerial Juan E. Cabrera James,
alguacil ordinario del Juzgado de Trabajo del Distrito Nacional; €) en fecha 11 de abril de 2011, Fernando
Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano interpusieron una demanda adicional en
ejecucion de contrato contra Inmobiliaria Yira, S.R.L., mediante acto nim. 391-11, instrumentado por el
ministerial Juan E. Cabrera James; f) en fecha 24 de junio de 2011 Inmobiliaria Yira, S.R. L., interpuso una
demanda reconvencional en rescision de contrato y reparacion de dafios y perjuicios contra Fernando Leopoldo
Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano, mediante acto nim. 275-11, instrumentado por el
ministerial Victor Zapata Sanchez, alguacil ordinario de la Camara Penal de la Corte de Apelacion de la
Provincia de Santo Domingo; g) €l tribunal de primerainstancia apoderado de las referidas demandas rechazo
las demandas principal y adicional de Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina
Medrano y acogio6 la demanda reconvencional de Inmobiliaria Yira, S.R.L., en base a que los primeros no
habian saldado totalmente €l precio pactado no obstante la segunda haberle comunicado la disponibilidad de los
titulos de propiedad para diligenciar el financiamiento correspondiente en fecha 17 de enero de 2011; h) que
dicha decision fue revocada por la corte aqua através del fallo objeto del presente recurso de casacion;

Considerando, que a conocer el fondo de las demandas originales, la corte a qua resolvié el contrato de opcion
de compra suscrito por las partes, ordend la devolucién de los valores abonados por |os demandantes originales
y condené alalnmobiliaria Yira, S.R.L., a pago de unaindemnizacion a favor de Fernando Leopoldo Andrés
Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano, por los motivos que se transcriben textual mente a continuaci on:

“la Corte se ha forjado el criterio en el tenor de que, contrario a como o aprecio el juez a-quo, €l
incumplimiento de las obligaciones puestas a su cargo, tuvo lugar de parte de la InmobiliariaYira, S.R.L., y no
de los sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano Pifia, por |as razones
siguientes: a) El contrato de venta es de fecha 15 de octubre del afio 2008, a partir de cuando comenzaron los
compradores a desembolsar sumas de dinero a favor de la vendedora, llegan a completar un total de
RD$2,100,000.00 pesos, resultando que no es sino hasta el dia 17 de enero del afio 2011, esto es, tres afios



después, cuando dicha inmobiliaria les notifica entonces que esta disponible el titulo de propiedad del
apartamento; b) que sin embargo, la veracidad de la informacién relativa a la supuesta existencia del titulo de
propiedad a nombre de la entidad Inmobiliaria Yira, S.R. L., no fue constatada, resultando entonces poco
creible, por no reposar entre los documentos aportados ni copia ni original del supuesto certificado de titulo por
lo cual, sin esa documentacién era imposible para los compradores gestionar y obtener el préstamo o
financiamiento necesario para completar el saldo del precio requerido; y ¢) que finalmente, los documentos
expedidos por la Direccién de Planeamiento Urbano del Ayuntamiento del Municipio de Santo Domingo Este o
la Secretaria de Estado de Obras Publicas y Comunicaciones, dando cuenta de que el proyecto donde se
encuentra el apartamento de que se trata pertenece a la Inmobiliaria Yira, S.R.L., no son suficientes para
permitir a los sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano Pifia, solicitar
el financiamiento ante una entidad bancaria; que por todo |o expuesto, la falta de g ecucién de sus compromisos
ha sido confirmada a cargo de la Inmobiliaria Yira, S.R.L., lacua no terminé la construccion del apartamento
vendido a los sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano Pifia en un
tiempo razonable, y a la fecha de la demanda tampoco lo habia concluido, segin Acta de Comprobacién
Notarial ya descrita, y en adicion a esto no obtuvo los documentos que la acreditaran como legitima propietaria
del bien vendido, por lo que en modo alguno podria pretenderse que dichos compradores completaran el precio
del inmueble ante |as situaciones constatadas y sin haber sido provistos de la documentacion necesaria para €llo;
gue en definitiva, las argumentaciones dadas por €l juez a-quo para rechazar las demandas principal y adicional
incoadas por los hoy recurrentes en contra de la InmobiliariaYira, S.R.L., han sido consideradas por esta Corte
como improcedentes, por 1o que procede entonces acoger en cuanto a fondo el recurso de apelacién de que se
tratay revocar integramente la sentenciaimpugnada, y al conocer de las demandas como fueron planteadas en
primer grado, acoger parcialmente las pretensiones de |os demandantes y en tal sentido, constatada lafaltade la
vendedora, reiteradamente explicada en considerandos anteriores, y los perjuicios tanto materiales como
morales acarreados a los demandantes, traducidos en la erogacion de su parte de sumas de dinero en interés de
adquirir un apartamento que nunca les fue entregado, asi como el sufrimiento y la incertidumbre que esta
situacion les provoco, procede condenar alalnmobiliariaYira, S.R.L., a pago de la suma de RD$1,500,000.00
pesos a su favor, por concepto de reparacion de dichos perjuicios, al haber comprometido su responsabilidad
civil frente a los compradores; que sin embargo, debera ser rechazada |la demanda adicional incoada por los
sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyes y Altagracia Miguelina Medrano Pifia en virtud de la cual
pretendian que fuese ordenada la gjecucion del contrato de que se trata, y que en tal sentido laInmobiliariaYira
S.R.L., les hiciera entrega del apartamento objeto del mismo, completamente terminado, con todos sus acceso
rios, por cuanto dicha entrega depende de que los compradores hayan completado la totalidad del precio que les
fue exigido, paralo cual debian solicitar el financiamiento necesario en una entidad bancaria o financiera que
les permitiera recibir la suma faltante, y esto Ultimo a su vez estaba sujeto a la recepcion de su parte de la
documentacién necesaria de manos de la Inmobiliaria Yira, S.R.L., que sustentara su solicitud de
financiamiento, desconociendo esta Corte las diligencias que esta realizando la entidad vendedora para la
obtencién oportuna de la referida documentacion, |o que precisamente constituy6 una de las faltas que justifica
su condenacion a pago de sumas indemnizatorias a favor de los compradores; que en cuanto a la demanda
reconvencional incoada por Inmobiliaria Yira, S. R. L., lamisma se acoge parcialmente, y en consecuencia sera
ordenada laresolucion del contrato de fecha 15 de octubre del afio 2008, en virtud del cual |os sefiores Fernando
Leopoldo Andrés Ortega Reyesy Altagracia Miguelina Medrano Pifia adquirieron un apartamento de parte de la
InmobiliariaYira, S. R. L., por el incumplimiento comprobado de parte de esta Ultima, de obligaciones que le
correspondian en su condicién de vendedora, debiendo ser rechazada, sin embargo, la solicitud de que se
autorice a dicha entidad a retener el 50% de los valores que fueron recibidos por esta, en aplicacion de la
clausula sexta del referido contrato, valiendo este rechazo como dispositivo, por cuanto, por €l contrario, y por



mandato de esta misma decision, le serd ordenado por esta sentencia devolverles integramente la suma que esta
[legd arecibir, ascendente como fuera expuesto, a un total de RD$2,100,000.00, en el entendido de que la
resolucion de un contrato debe necesariamente |levar las cosas al estado en que se encontraban antes de su
formacion”;

Considerando, que la desnaturalizacién de los hechos y documentos de la causa es definida como el
desconocimiento por los jueces del fondo de su sentido claro y preciso, privandolos del alcance inherente a su
propia naturaleza; que ha sido juzgado en reiteradas ocasiones por esta Sala Civil y Comercial de la Suprema
Corte de Justicia que, como Corte de Casacion, tiene la facultad excepcional de observar si |os jueces de fondo
han dotado a los documentos aportados al debate de su verdadero sentido y alcance y si las situaciones
constatadas, son contrarias 0 no a las plasmadas en las documentaciones depositadas,

Considerando, que del estudio del contrato cuya desnaturalizacion se invoca, a saber, el Contrato de opcidn de
Compra de Inmueble suscrito en fecha 15 de octubre de 2008, entre Inmobiliaria Yira, C. por A., en calidad de
prometiente y Fernando Leopoldo Andrés Ortegay Altagracia Miguelina Medrano Pifia, aceptantes, se aprecia
gue en el mismo la primera le otorgd una opcion a compra a los aceptantes del apartamento 2-A que planificaba
construir en el proyecto Residencial Dofia Dora Il en un inmueble cuya propiedad se encontraba acreditada
mediante contrato de compraventa suscrito con el sefior Fidias Milciades Rodriguez De Pefia, por €l precio de
ciento quince mil ochocientos diecinueve dolares estadounidenses con veintiun centavos (US$115,819.21) o su
equivalente en pesos a una tasa no menor de 35.40, de los cuales se pagarian cuarentay cinco mil doscientos
ddlares estadounidenses (USD$45,200.00), correspondientes al inicial, divididos en siete cuotas y el monto
restante de setenta mil seiscientos diecinueve délares estadounidenses con veintiun centavos (US$70,619.21) se
pagaria contraentrega del apartamento; que en dicho contrato también se estipul 6 lo siguiente: a) que en caso de
gue una parte del precio sea pagada mediante el financiamiento otorgado por un banco comercial, el propietario
le entregara copias del certificado de titulo, de la constitucion del condominio, de los planosy del comprobante
del 1VSS para ser depositado en lainstitucién bancaria; b) que la entrega del certificado de titulo a la segunda
parte se realizaria luego de la aprobacion y constitucién del condominio Residencial Dofia Dorall, tan pronto lo
reciba del Registro de Titulos del Distrito Nacional; ¢) que la entrega formal de las llaves del apartamento
estando el mismo en Optimas condiciones y completamente terminado seria realizada en un plazo de quince (15)
meses contados a partir de la firma del contrato que fue firmado el 15 de octubre de 2008, por o que dicho
plazo vencia el 15 de enero de 2010; d) que en caso de que la primera parte no entregara el apartamento en el
tiempo pactado pagaria una indemnizacién ascendente a cincuenta mil pesos dominicanos (RD$50,000.00),
salvo que € retraso no fuere originado por desastres climatol 6gicos 0 alguna demandajudicial imprevista en el
proceso de construccion de la edificacion;

Considerando, que aunque las partes hayan denominado dicha convencion como “contrato de opcion de compra
de inmueble”, de su contenido se advierte que la operacion juridica efectuada mediante el mismo era una
compraventa de un apartamento determinado por un precio especifico, tal como lo considerd la corte a qua, con
la Unica particularidad de que su objeto era un apartamento que alin no habia sido construido por lainmobiliaria
prometiente, por lo que dicho tribunal no desnaturalizé el mismo al considerar de que se trataba de un contrato
de compraventa, sobre todo cuando la propia Ley califica como venta este tipo de promesas en virtud del
articulo 1589 del Cdédigo Civil que establece que “La promesa de venta vale venta, habiendo consentido
mutuamente las dos partes, respecto alacosay € precio”;

Considerando, que la corte a qua tampoco desconoci6 que las obligaciones de entrega del apartamento y de sus



respectivos titulos asumidas por la Inmobiliaria Yira, S.R.L., estaban sometidas atérminosy condicionesy que
en el caso particular de la entrega de | os titul os dicha obligacion dependia de que los érganos correspondientes
de lajurisdiccién inmobiliaria los emitieran luego de la aprobacion del régimen de condominios del Residencial
DofiaDorall y las transferencias de lugar, sin embargo, dicho tribunal consider6 que InmobiliariaYira, S. R.
L., habiaincumplido sus obligaciones de entrega al valorar que no fue hasta el 17 de enero de 2011 cuando la
inmobiliaria les notifica a los compradores la disponibilidad de los certificados de titulos a pesar de que €ellos
habian realizado los pagos correspondientes al inicial, época en la cual, si bien no habian transcurrido tres afios
desde lafirma del contrato como errbneamente afirma el tribunal sino dos afios y varios meses, si habia vencido
ventg osamente el plazo de 15 meses para la entrega del apartamento terminado contados a partir de la firma del
contrato, que expird el 15 de enero de 2010; que la corte a qua retuvo dicho incumplimiento ademas, en base a
la consideracion de que la inmobiliaria prometiente no demostré haber terminado la construccién del
apartamento ni en la fecha prometida ni “en un tiempo razonable” y ni siquiera alafechade lainterposicion de
la demanda original aportd la documentacion que la acreditara como propietaria del bien vendido, conviccion
gue se formé a valorar, entre otros documentos, el acto de comprobacién notarial nim. 1, del 25 de febrero de
2011, instrumentado por Rafael Wilamo Ortiz, Notario Pablico de los del Numero del Distrito Nacional en el
cual dicho notario da fe de que se trasladd al lugar de construccion del apartamento y constaté que no estaba
terminado, de todo o cual tomé fotografias que anexd a su comprobacion, asi como una certificacion emitida el
6 de noviembre de 2012 por el Registrador de Titulos del Distrito Nacional, en el que se hacia constar que €l
solar donde se construiria el proyecto residencial figuraba como propiedad de Fidias Milciades Rodriguez De
Pefia; que, ajuicio de este tribunal, dicho tribunal tampoco incurrié en ninguin vicio al respecto, puesto que si
bien es cierto que la obligacién de entrega de los certificados de titulos a cargo de lainmobiliaria prometiente
no estaba sometida a ningun término especifico, sobre la base de que su cumplimiento dependia de la
intervencion de lajurisdiccion inmobiliaria, esto tampoco puede implicar que la misma nunca seria exigibley,
de hecho, como las partes habian pactado que el saldo del restante del precio seria pagado contraentrega
material del apartamento terminado, en fecha 15 de enero de 2010, para lo cual |a recurrente debia poner alos
compradores en condiciones de solicitar el financiamiento correspondiente ante una institucion bancaria,
razonablemente se puede deducir que esa era la fecha aproximada en la que | as partes habian previsto la entrega
de los documentos necesarios, es decir, los certificados de titulo individualizados de cada apartamento del
residencial, 1o cual no ocurrié y, aun mas, segun comprobé la corte a qua no obstante la inmobiliaria
comunicarle alos compradores la disponibilidad de dichos documentos en fecha 17 de enero de 2011, en esa
fecha ni después de haberse iniciado la litis la recurrente no pudo demostrar a los tribunales que tuviera en su
poder los titulos individualizados correspondientes;

Considerando, que aungue la obtencion de dichos documentos no dependia exclusivamente de las actuaciones
de Inmobiliaria Yira, S.R.L., unavez vencido el plazo parala entrega fisica del apartamento terminado era a
dichainmobiliaria a quien le correspondia demostrar que no los habia obtenido no obstante haber realizado las
diligencias de lugar, lo cual no hizo, segin comprobd la corte a qua, en base a la certificacion emitida por el
Registrador de Titulos el 6 de noviembre de 2012 donde se hacia constar que el solar donde se construiria el
residencial que aun figuraba registrado como propiedad de Fidias Milciades Rodriguez De Pefia, es decir, que
aun no se habia efectuado el correspondiente traspaso, sin que la recurrente justificara en modo alguno tal
dilacion;

Considerando, que la inmobiliaria tampoco podia, justificar su falta de entrega en la falta de saldo del precio,
puesto que en el contrato se estipul 6 claramente que ese saldo estaba sujeto a su vez ala obtencién de un
financiamiento que dependia de la entrega de los documentos necesarios a los compradores, tal como lo valord



la corte a qua; que, ademas, la corte hizo una correcta aplicacion del derecho al considerar que en estas
condiciones lainmobiliaria prometiente no podia exigir €l saldo total del precio alos compradores puesto que es
jurisprudencia constante que en virtud del principio de interdependencia de obligaciones de |os contratos
sinalagmaticos, se deduce la posibilidad, para el acreedor que no ha obtenido la gjecucion de su deudor, de
suspender |a g ecucién de sus propias obligaciones, en virtud de la excepcion non adimpleti contratus, |a cual
estd sustentada en las disposiciones de los articulos 1183 y 1184 del Codigo Civil y es evidente que en
contratos de compraventa de inmuebles en 1os que las obligaciones respectivas del comprador y el vendedor
estan sometidas a un término, como el de la especie, en caso de contestacion judicial, los tribunales no solo
pueden limitarse a valorar lo estrictamente pactado en el contrato inicial sino que también deben ponderar la
conducta de las partes en su gjecucion, puesto que resultaria del todo irrazonable, retener en perjuicio de los
compradores una falta parcial de pago cuando la vendedora no solo no demostré haber terminado la
construccién del inmueble en la fecha prevista sino que tampoco obtuvo el certificado de propiedad individual
del apartamento prometido en un plazo razonable;

Considerando, gue por otro lado, dicho tribunal tampoco violala Ley nim. 675, sobre Urbanizacién, Ornato
Pablico y Construcciones a considerar que al considerar que los documentos expedidos por la Direccién de
Planeamiento Urbano del Ayuntamiento de Santo Domingo Este y el Ministerio de Obras Publicas y
Comunicaciones, relativos a la autorizacion de uso de suelo y licencia de construccion del referido residencial
no son suficientes para permitir a los sefiores Fernando Leopoldo Andrés Ortega Reyesy Altagracia Miguelina
Medrano Pifia para solicitar el financiamiento del saldo del precio ante una entidad bancaria, puesto que dicha
Ley ni siquiera regula aspectos relativos a dicho financiamiento, sino los requisitos para las urbanizaciones y
construcciones y ademas, porque para acceder al referido financiamiento, 1o que usualmente exigen las
entidades bancarias, son los certificados de propiedad de los inmuebles que servirén de garantia hipotecaria de
su crédito y no los referidos documentos;

Considerando, que, en conclusién, en virtud de todo o expuesto anteriormente, esta Sala Civil y Comercial de
la Suprema Corte de Justicia es de criterio de que en |os aspectos examinados la corte a qua valoro los
documentos y hechos de la causa con €l debido rigor procesal, caracterizando correctamente la inegjecucion de
Inmobiliaria Yira, S.R.L., como un incumplimiento contractual que la hacia civilmente responsable de |os dafios
cuya reparacion demandaron los compradores, no obstante, al momento de establecer la indemnizacion
correspondiente, dicho tribunal fij6 a su favor una indemnizacion de un millén quinientos mil pesos
(RD$1,500,000.00), sin ponderar ni valorar laincidencia de la clausula pena contenida en el contrato de opcion
a compra en la que las partes acordaron que en caso de incumplimiento de su obligacion de entrega, la
InmobiliariaYira, S.R.L., les pagaria unaindemnizacion de cincuenta mil pesos (RD$50,000.00), por lo que en
ese aspecto dicho tribunal si desconocié el contenido del contrato suscrito por las partes, violando ademas, el
articulo 1134 del Cédigo Civil, tal como se alega, de maneratal que procede acoger parcial mente este recurso y
casar el ordinal cuarto de la sentenciaimpugnada, exclusivamente, en lo relativo al monto de la indemnizacion
fijada;

Considerando, que el examen general de la sentencia impugnada pone de manifiesto que, excepto en lo relativo
a laliquidacion de la indemnizacion fijada, dicho fallo contiene una relacion completa de los hechos y
documentos de la causa, sin desnaturalizacion y motivos suficientes y pertinentes que justifican su dispositivo,
permitiendo a esta Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, comprobar que en la especie se ha hecho
una correcta aplicacion del derecho, razén por la cual, en adicion a las expuestas con anterioridad, procede
rechazar |os medios valorados y €l presente recurso en sus demas aspectos;



Considerando, que conforme a numeral 1 del Art. 65 de la Ley sobre Procedimiento de Casacion, |as costas
podran ser compensadas en |os casos establecidos por €l articulo 131 del Cédigo de Procedimiento Civil, el cual
permite la compensacion en costas cuando ambas partes hayan sucumbido parcialmente en sus pretensiones, tal
como sucede en la especie.

Por tales motivos, Primero: Casa el ordinal cuarto de la sentencia civil num. 405, dictada €l 4 de junio de 2013,
por la Camara Civil y Comercial de la Corte de Apelacion del Departamento Judicial de Santo Domingo, cuyo
dispositivo ha sido copiado en parte anterior de la presente sentencia, en lo relativo a la liquidacion de la
indemnizacion fijaday envia el asunto, asi delimitado, por ante la Camara Civil y Comercial de la Corte de
Apelacion del Departamento Judicial San Pedro de Macoris, en las mismas atribuciones; Segundo: Rechaza, en
sus demés aspectos, € recurso de casacion interpuesto por Inmobiliaria Yira, S.R.L, contralareferida sentencia;
Tercero: Compensa las costas del procedimiento.

Asi ha sido hecho y juzgado por la Sala Civil y Comercial de la Suprema Corte de Justicia, actuando como
Corte de Casacion, y la sentencia pronunciada por la misma en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, en su
audiencia publicadel 8 dejunio de 2016, afios 173° de la Independenciay 153° de la Restauracion.

Firmado: Julio César Castarios Guzman, Dulce Maria Rodriguez de Goris, José Alberto Cruceta Almanzar,
Francisco Antonio Jerez Mena. Mercedes A. Minervino A. Secretaria General.

La presente sentencia ha sido dada y firmada por |0s sefiores Jueces que figuran en su encabezamiento, en la
audiencia publica del dia, mesy afio en él expresados, y fue firmada, leida y publicada por mi, Secretaria

General, que certifico.
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