CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION — CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO

Andrés Urrejola Del Rio
Arbitro Arbitrador
Fecha sentencia: 14 de septiembre de 2012
Rol 1453-2011

MATERIAS: Cumplimiento forzado de contrato con indemnizacion de perjuicios — incumplimiento contractual de Contrato
de Subarrendamiento — pago de rentas adeudadas — pago de multa contractual por no restitucion de inmueble -
procedimiento Ley 18.101 de Arrendamiento de Predios Urbanos - fallo de un Arbitro Arbitrador.

RESUMEN DE LOS HECHOS: La demandante XX deduce demanda de cumplimiento forzado con indemnizacién de
perjuicios, solicitando se declare que la demandada ZZ incurrid en incumplimiento contractual de un contrato de
subarrendamiento de inmueble, debiendo pagar la totalidad de las rentas de subarrendamiento adeudadas, ademas de
la multa contractual pactada por la no restitucion del inmueble en tiempo y forma, y el pago de una indemnizacién de
perjuicios por concepto de dafios provocados a la propiedad subarrendada. El arbitraje se tramité en rebeldia de la parte
demandada.

LEGISLACION APLICABLE: Ley 18.101 de Arrendamiento de Predios Urbanos: articulos 7°, 8°. Cédigo Civil: Articulos
1.546, 1.556, 1.939, 1.940, 1.942, 1.945, 1.947.

DOCTRINA: Cumplimiento forzado de contrato de subarrendamiento de inmueble: no obstante que a la fecha de
haberse interpuesto la demanda, el inmueble subarrendado ya habia sido restituido a la Subarrendadora, esta
igualmente demand6 el cumplimento forzado del contrato en lo que dice relacién con el pago de la totalidad de las rentas
de subarrendamiento adeudadas. Clausula penal: las partes en el contrato de subarrendamiento pactaron una clausula
penal aplicable para el caso que el inmueble subarrendado no fuera restituido en la fecha estipulada en el contrato.

DECISION: Se da lugar a la demanda condenando a la demandada a pagar la totalidad de las rentas de
subarrendamiento adeudadas, ademas de la multa contractual por no restituir el inmueble en la fecha convenida y el
pago de los perjuicios derivados de los dafios provocados por la Subarrendataria al inmueble. No se da lugar al pago por
la Subarrendataria de las cuentas de los servicios basicos del inmueble por no haber podido acreditar la demandante el
monto de dichos servicios supuestamente adeudados. Se condeno en costas a la demandada.

SENTENCIA ARBITRAL:
Santiago, 14 de septiembre de 2012.
VISTOS:

A fs. 15, consta la resolucion de fecha 7 de noviembre de 2011 del presidente de la Camara de Comercio de Santiago
A.G., que designa Arbitro Arbitrador a don Andrés Urrejola del Rio, para conocer y resolver la controversia existente
entre XX'y ZZ, en relacién con el contrato de subarrendamiento TR1 a ZZ, celebrado por escritura publica de fecha 28 de
octubre de 2010 en la notaria de Santiago de don NT1, y en virtud del Contrato de Cesién de Contrato de
Subarrendamiento TR1 a XX, celebrado por escritura publica de fecha 21 de enero de 2011 en la notaria de Santiago de
don NT2. Dicha resolucion fue notificada con fecha 29 de noviembre de 2011, oportunidad en que el Arbitro acept6 el
cargo y jurd desempefiarlo fielmente como consta a fs. 18, notificacion que fue efectuada por la notario titular de Notaria
de Santiago, dofia NT3, y refrendada por la secretaria general del Centro de Arbitraje y Mediacién de Santiago.

Afs. 19, consta la resolucion del Arbitro de fecha 5 de diciembre de 2011, donde da por constituido el compromiso y cita
a las partes a comparendo a fin de fijar el procedimiento, precisar el objeto del juicio y resolver cualquier otra materia
atinente al arbitraje.

A fs. 42, rola el acta del comparendo celebrado el 10 de mayo de 2012, en rebeldia de la demandada ZZ donde el
Arbitro, de acuerdo a sus facultades, determind que el juicio se regira por las normas contempladas en la Ley N° 18.101,
sobre arrendamiento de predios urbanos y subsidiariamente por el Reglamento procesal de Arbitraje del Centro de
Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago (en adelante CAM Santiago) en vigencia, y por las normas
pertinentes del Cadigo Civil y del Codigo de Procedimiento Civil que rigen la materia.

Afs. 79 y siguientes, rola la demanda interpuesta por XX en contra de ZZ. En la demanda, la parte demandante solicita
que haciendo lugar a los fundamentos expuestos en ella se declare:
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1. Que se ordene al demandado cumplir el contrato de subarrendamiento que consta de escritura publica de fecha 28
de octubre del afio 2010, otorgado en la Notaria de Santiago de don NT1, condenandolo:

a) A pagar la suma de $ 28.000.000, correspondiente a las rentas de subarrendamiento adeudadas al actor, mas el
maximo del interés que la ley permite estipular para obligaciones de dinero, desde la fecha del incumplimiento del
pago de la primera renta de subarrendamiento, asi como aquellos que se devenguen durante la tramitacion de
este proceso, o las sumas que el Arbitro estime ajustadas a derecho.

b) A pagar las cuentas de los servicios basicos que se encuentren impagas, del periodo que va desde el inicio de la
relacion contractual hasta el dia de la restitucion material del inmueble objeto del contrato de marras, debiendo
asi acreditarlo en la etapa respectiva;

c) Apagarlasumade $ 17.305.470, esto es, el equivalente a la fecha de la demanda a 765 Unidades de Fomento,
correspondiente a la multa establecida en el contrato por la no restitucién del inmueble en tiempo y forma,
calculada segun el valor de la Unidad de Fomento al dia 01 de junio de 2012, o las sumas que el Arbitro estime
ajustadas a derecho;

2. Que se condene al demandado a pagar la suma de $ 7.228.850, a titulo de indemnizacion de perjuicios, o las sumas
que el Arbitro estime ajustadas a derecho;

3. Que se condene en costas al demandado.

En términos resumidos y como fundamentos de su demanda, el demandante sefiala que la subarrendataria ZZ, no
cumplié las obligaciones que le imponia el referido contrato de subarrendamiento en cuanto a pagar las rentas de
subarrendamiento a partir del dia 1 de noviembre del afio 2010, hasta el 31 de mayo del afio 2011, habiéndose
establecido en el contrato que el no pago de una o mas rentas constituira al subarrendatario en mora, dando derecho al
subarrendador a cobrar las rentas con el maximo de interés legal que la ley permite estipular para las obligaciones de
dinero; que en cuanto a los pagos por servicios basicos el subarrendatario debia pagar oportunamente y a quien
correspondiera todos los consumos de servicios del inmueble, tales como electricidad, gas, agua potable y teléfono, lo
que no se efectud, siendo obligaciéon de la demandada acreditarlo; que en cuanto a la restitucion del inmueble el
subarrendatario se oblig6 a restituirlo, totalmente desocupado, a mas tardar el dia 31 de mayo de 2011. Sin embargo
continué ocupandolo parcialmente hasta el 1 de noviembre de 2011, fecha de la restitucion total, por lo cual debe pagar
la multa establecida en el contrato ascendente a 0,5 Unidades de Fomento por cada dia de ocupacion total o parcial del
inmueble, lo que tampoco ha cumplido.

Finalmente, en cuanto a la restitucion del inmueble el subarrendatario se obligo a restituirlo, haciéndose cargo de todos
los dafios producidos como consecuencia del retiro de los muebles e inmuebles por adherencia que hubiesen sido
instalados en la propiedad, lo que no se efectud en los términos convenidos, originandose perjuicios para la
subarrendadora por el monto ascendente a $ 7.228.850 sefialado precedentemente.

En el primer otrosi de la demanda acompafia documentos consistentes en:

1. Copia de la escritura publica de fecha 28 de octubre de 2010, otorgada ante el Notario Publico de Santiago don
NT1, correspondiente al contrato de subarrendamiento entre TR1y ZZ;

2. Copia de la escritura publica de fecha 21 de enero de 2011, otorgada en la Notaria de Santiago de don NT2,
Repertorio de 2011, correspondiente al contrato de cesién de contrato de subarrendamiento entre TR1 y XX;

3. Copia del acta de notificacién y aceptacion de la cesion del contrato de subarrendamiento antes referido, de
fecha 25 de enero de 2011;

4. Set de fotos protocolizadas ante Notario Publico de Santiago don NT2, correspondientes al mes de octubre del
afio 2011, que acreditan que este no fue desocupado en tiempo y forma;

5. Set de fotos protocolizadas ante Notario Publico de Santiago don NT2, que acreditan los dafios provocados por
el demandado en los cierros perimetrales del inmueble;

6. Copia de cotizacion efectuada por el contratista J.J., respecto de los dafios causados en los cierros por el
demandado.

En el primer otrosi el demandante ademas solicitd se cite a absolver posiciones personalmente sobre hechos propios y

no propios, sin facultades de delegar, al tenor del pliego de posiciones acompafiado, a don H.G., bajo los
apercibimientos legales. Finalmente, en el primer otrosi el demandante present? lista de testigos.
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A fs. 83 rola resolucién de fecha 05 de junio de 2012, proveyendo la demanda interpuesta y citando a las partes a una
audiencia de contestacién y prueba del quinto dia habil después de la Gltima notificacién, la que se llevaria a cabo a las
16 horas en las oficinas del CAM Santiago, ubicadas en Monjitas N° 392 piso 11, comuna y ciudad de Santiago. Dicha
resolucion fue notificada a los representantes de la demandada con fecha 16 de agosto de 2012, por medio de exhorto
tramitado ante el sefior Juez Civil de Turno de la ciudad de Chillan.

A fs. 84 rola resolucion de fecha 14 de junio de 2012, en virtud de la cual se prorroga, por el término de seis meses, el
plazo para dictar la sentencia arbitral.

A fs. 87 rola acta del comparendo de contestacion y prueba, realizado el 23 de agosto de 2012 en las oficinas del CAM
Santiago, el que se llevé a cabo con la parte demandante y en rebeldia de la parte demandada. La parte demandante
ratificé en todas sus partes la demanda interpuesta que rola a fs. 79. A continuacién, el Tribunal estableci6 los siguientes
puntos de prueba: 1) Efectividad de haber la demandada cumplido su obligacion de pago de la totalidad de las rentas de
arrendamiento pactadas en el contrato; 2) Efectividad que la demandada restituyé integramente el inmueble
subarrendado en la fecha estipulada en el contrato; 3) Efectividad que la demandada pagé la multa moratoria pactada en
el contrato en caso de mora o simple retardo en la entrega dentro de plazo, del inmueble subarrendado; 4) Existencia de
dafios a la propiedad subarrendada. Monto de dichos perjuicios, y 5) Cumplimiento por la demandada de su obligacion
de pagar las cuentas de servicios del inmueble subarrendado durante su ocupacion.

Afs. 88y ss. rolan las declaraciones de los testigos presentados por la parte demandante, don H.M. y don R.B.
CONSIDERANDO:
EN CUANTO AL FONDO:

Primero: Que la demanda de XX se funda en el incumplimiento de ZZ de sus obligaciones contenidas en el contrato de
subarrendamiento suscrito por TR1 y ZZ, por escritura publica de fecha 28 de octubre del afio 2010 en la notaria de
Santiago de don NT1 (en adelante, el Contrato); el que fue posteriormente cedido por TR1 a XX por escritura publica de
21 de enero de 2011 otorgada en la notaria de Santiago de don NT2, autorizada por su suplente don NT4, cesién que
fue aceptada por ZZ segun consta de instrumento privado de 25 de enero de 2011.

Segundo: Que el contrato de subarrendamiento versa sobre el inmueble descrito como “la parte trasera de los lotes N° 1
y 2 de la parcela ubicada en la comuna de Chillan”, cuyas superficies y deslindes se sefialan en dicho contrato. Se dej6
constancia en el contrato que en dicha parte trasera o sector se encuentran instalados un galpén metalico, un galpdn
mecénico, destinados a bodega de almacenamiento; 2 bombas de gas SS; un estanque de acero inoxidable de
capacidad de 40.000 litros; un contenedor; y un estanque CO2 RR, todos de propiedad del subarrendatario ZZ, lo que
fue expresamente reconocido por ambas partes.

Tercero: Que de conformidad con la clausula cuarta del Contrato, este rige desde el 28 de octubre de 2010 hasta el 31
de mayo de 2011; y de conformidad con la clausula quinta, la renta de arrendamiento se pact6 en la suma mensual de
$ 4.000.000, pagadera dentro de los cinco primeros dias de cada mes de forma anticipada, y que la primera de dichas
rentas se deveng6 a partir del 1 de noviembre de 2010. En la misma clausula se pacté que el no pago de una 0 mas
rentas de arrendamiento, constituird al subarrendatario en mora y dara derecho al subarrendador a cobrar la o las
rentas de subarrendamiento con el méximo de interés legal que la ley permita estipular para obligaciones de dinero. En
la clausula sexta del Contrato el subarrendatario quedé obligado a pagar oportunamente y a quien corresponda todos
los consumos de servicios del inmueble materia del contrato, tales como electricidad, gas, agua potable y teléfono. De
conformidad a lo estipulado en la clausula undécima del Contrato, se pactd que las reparaciones de cualquier especie
que sea necesario efectuar en la propiedad, sean estas de caracter necesario, locativas, utiles o voluptuarias, seran de
cargo de la subarrendataria. En la clausula decimocuarta del Contrato el subarrendatario quedo6 obligado a restituir el
inmueble en perfecto estado, debiendo hacerse cargo de todos los dafios producidos como consecuencia del retiro de
los muebles e inmuebles por adherencia que se encuentran instalados en la propiedad, asi como de los costos
correspondientes a cierros 0 cerramientos que haya de efectuarse, y tramites ante las empresas de servicios.
Finalmente, en la clausula decimosexta del Contrato, se establecié que en caso que el subarrendatario no desocupare
el inmueble el dia 31 de mayo de 2011, y sin perjuicio de los demés derechos que le asisten a la subarrendadora, se
devengara a favor del subarrendador una multa equivalente a 5 U.F. por cada dia que dure la ocupacion total o parcial
del inmueble subarrendado.
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Cuarto: Que, de conformidad a lo dispuesto en el Articulo 1.698 del Cédigo Civil, incumbe probar las obligaciones o su
extincién al que alega aquéllas o esta. Que en este proceso, la existencia de las obligaciones de pagar las rentas de
subarrendamiento convenidas, de pagar las cuentas de los servicios basicos del inmueble subarrendado, de pagar la
multa por la no restitucion del inmueble en tiempo y forma, y de pagar los perjuicios por los dafios producidos como
consecuencia del retiro de los muebles e inmuebles por adherencia asi como los costos correspondientes a cierros o
cerramientos, ha quedado acreditada por medio de la presentacion de una copia del contrato de subarrendamiento
suscrito por escritura publica de fecha 28 de octubre del afio 2010 citado anteriormente; y que la legitimacién activa de
XX para demandar el pago de dichas rentas, cuentas y multas y la indemnizaciéon de los perjuicios ha quedado
acreditada por medio de la presentacion de una copia del contrato de cesidn suscrito por escritura publica de 21 de
enero de 2011 ya citado, y de la notificacién efectuada por instrumento privado de 25 de enero de 2011; ninguno de los
documentos antes citados fueron objetados por la parte demandada.

Quinto: Respecto del cumplimiento de las obligaciones para la subarrendataria contenidas en el contrato de
subarrendamiento antes referido, no existe antecedente ni probanza alguna en la causa que sirva para que el Arbitro
pueda concluir que ellas se hayan cumplido, total o parcialmente. Al contrario, de los antecedentes probatorios existentes
en la causa, el Arbitro puede concluir o siguiente:

5.1.Respecto de la efectividad de haber la demandada cumplido su obligacion de pago de la totalidad de las rentas de
subarrendamiento pactadas en el Contrato, los testigos de la parte demandante don H.M. y don R.B., mayores de
edad, quienes juraron ante el Arbitro decir la verdad, que declararon sin tachas, y que dieron razones de sus dichos,
estan contestes en que ZZ no pag6 ninguna de las rentas de arrendamiento pactadas en el Contrato.

5.2.Respecto de la efectividad de que la demandada restituy6 integramente el inmueble subarrendado en la fecha
estipulada en el Contrato, esto es, a mas tardar el 31 de mayo de 2011, los testigos de la parte demandante don
H.M. y don R.B., mayores de edad, quienes juraron ante el Arbitro decir la verdad, que declararon sin tachas, y que
dieron razones de sus dichos, estan contestes en que ZZ no efectud la restitucion del inmueble subarrendado en la
fecha pactada, lo que habria sucedido el mes de noviembre de 2011. A mayor abundamiento, las fotografias
protocolizadas en la notaria de don NT2 con fecha 23 de marzo de 2012 y agregadas a fs. 64 y siguientes de autos,
y no objetadas por la parte demandada, muestran que en la fecha indicada en el acta protocolizada —octubre de
2011- el inmueble mostraba sefiales de ocupacion. Dichas fotografias le fueron exhibidas al testigo don H.M. quien
declaré respecto de ellas que el inmueble seguia ocupado y que ello le consta por haber tomado las fotografias.

5.3.Respecto de la efectividad que la demandada pagé la multa moratoria pactada en el Contrato en caso de mora o
simple retardo en la entrega dentro de plazo del inmueble subarrendado, los testigos de la parte demandante don
H.M. y don R.B., mayores de edad, quienes juraron ante el Arbitro decir la verdad, que declararon sin tachas, y que
dieron razones de sus dichos, estan contestes en que la subarrendataria no pagé la multa moratoria.

5.4.Respecto a la existencia de dafios a la propiedad subarrendada, montos y perjuicios, los testigos de la parte
demandante don H.M. y don R.B., mayores de edad, quienes juraron ante el Arbitro decir la verdad, que declararon
sin tachas, y que dieron razones de sus dichos, estan contestes en que los cierros del inmueble habian sido rotos y
que habian desperdicios en el lugar, lo que puede también constatarse por las fotografias acompafiadas por la parte
demandante a fs. 67 y siguientes de autos. También estan contestes en que la reparacion de los cierros tuvo un
costo para la subarrendadora de $ 7.228.000, de conformidad con el documento acompariado por la subarrendadora
afs. 78, el que no fue objetado por la parte demandada.

5.5.Respecto al cumplimiento por la demandada de su obligaciéon de pagar las cuentas de servicios del inmueble
subarrendado durante su ocupacion, los testigos de la parte demandante don H.M. y don R.B., mayores de edad,
quienes juraron ante el Arbitro decir la verdad, que declararon sin tachas, y que dieron razones de sus dichos, estan
contestes en que la subarrendataria no pagé la cuenta del suministro eléctrico con la empresa TR2. Sin embargo, los
testigos no declararon respecto de las cuentas de los otros suministros basicos, a saber, agua, gas, teléfono, etc.
Tampoco existen otros antecedentes en el proceso que sirvan para acreditar los otros suministros impagos. Los
testigos tampoco estaban contestes ni dieron razén de sus dichos respecto al monto total de la deuda que la
subarrendataria dejo por su incumplimiento de pagar la cuenta de suministro eléctrico.
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Sexto: Que, estando este Arbitro encomendado para resolver el presente litigio como Arbitrador, lo que implica efectuar
el analisis de los medios de prueba existentes de acuerdo a la sana critica, se puede concluir lo siguiente:

6.1.Que de la documentacion acompafiada por la parte demandante, queda establecido que TR1 suscribié un contrato
de subarrendamiento con la demandada, ZZ, sobre el inmueble descrito como “la parte trasera de los lotes N° 1y 2
de la parcela, ubicada en la comuna de Chillan, por escritura publica del afio 2010 en la notaria de Santiago de don
NT1; y que dicho contrato le fue luego cedido por la subarrendadora a la demandante XX por escritura publica de 21
de enero de 2011 otorgada en la notaria de Santiago de don NT2, cesion que fue aceptada por ZZ segun consta de
instrumento privado de 25 de enero de 2011.

6.2.Que de la documentaciéon acompafiada, asi como de las declaraciones de los testigos presentados por la parte
demandante, queda establecido que la subarrendataria incumplié sus principales obligaciones contractuales, a saber:
no pago la renta de subarrendamiento a la demandante, no restituyd el inmueble subarrendado a la demandante en
la fecha establecida en el Contrato, no pagé la multa pactada por la mora o simple retardo en la restitucién oportuna
del inmueble subarrendado, y no asumié el pago de los dafios provocados al inmueble subarrendado por su
ocupacion del mismo.

6.3.Que, respecto de la demanda de la subarrendadora en cuanto a obtener que la demandada pague las cuentas de los
servicios basicos por su ocupacion del inmueble subarrendado, a juicio de este Tribunal, es posible presumir, de
acuerdo a la actuacion de la demandada y a los antecedentes probatorios aportados por la subarrendataria, que esta
no efectud el pago de las cuentas de los servicios basicos. Sin embargo, este Arbitro estima que no existen
antecedentes probatorios suficientes para establecer el monto de dichos servicios a pagarse por la subarrendadora.

Séptimo: Que respecto de los contratos de subarrendamiento, estos se rigen por las normas aplicables para los
contratos de arrendamiento. En este caso, son aplicables las normas de la Ley 18.101, y en subsidio de estas las
normas del Titulo XXVI del Libro IV del Cadigo Civil. Por lo tanto, y de acuerdo a los antecedentes probatorios antes
referidos, este Arbitro puede concluir que la subarrendataria infringié el Contrato, y varias de sus obligaciones que
ademas se encuentran contenidas en los Articulos 1.939, 1.940, 1.942, 1.945 y 1.947 del Cddigo Civil; y que de
conformidad con los Articulos 1.546 y 1.556 del Cddigo Civil, al no haber cumplido la subarrendataria sus obligaciones
contractuales de buena fe, corresponde que sea condenada a pagar los perjuicios derivados de sus incumplimientos.

Octavo: Que atendido a lo expuesto anteriormente, y dada la rebeldia de la demandada en este juicio, este Arbitro
estima que existen motivos suficientes para condenar a la demandada al pago de las costas, tanto personales como
procesales, y demas gastos del arbitraje.

Noveno: Por consiguiente, en merito de las disposiciones legales citadas precedentemente, de las facultades
concedidas al Arbitro, de lo dispuesto en los Articulos 636 y siguientes del Codigo de Procedimiento Civil, y en
conformidad a reflexiones derivadas de la prudencia y la equidad,

RESUELVO:
Primero: Se da lugar a la demanda interpuesta por la subarrendadora, XX, en contra de la subarrendataria, ZZ.

Segundo: Se condena a ZZ a pagar la suma de $ 28.000.000 por concepto de rentas de subarrendamiento adeudadas a
la actora, mas el méaximo del interés legal que la Ley permite estipular para obligaciones de dinero no reajustables,
contado desde la fecha del incumplimiento del pago de la primera renta de subarrendamiento, hasta la fecha de pago
efectivo, del monto e intereses sefialados.

Tercero: Se condena a ZZ a pagar la suma de 765 Unidades de Fomento, en su equivalente en pesos moneda legal a la
fecha de pago efectivo, por concepto de multa moratoria derivada de la no restitucién en tiempo y forma del inmueble
subarrendado.

Cuarto: Se condena a ZZ a pagar la suma de $ 7.228.850 a titulo de indemnizacion de los perjuicios materiales

provocados al inmueble subarrendado por la subarrendadora tanto durante su ocupacién del mismo como al momento
de efectuar el retiro de sus bienes.
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Quinto: En cuanto al pago de los servicios basicos prestados a la subarrendadora por empresas suministradoras
durante el plazo en que esta ocupd el inmueble hasta su fecha de restitucion efectiva, el Arbitro no dara lugar a ello por
las razones expuestas en el numeral 6.3. de la parte considerativa de la sentencia.

Sexto: Se condena a la demandada al pago de las costas personales, procesales, y demas gastos del arbitraje.
Séptimo: Dese a las partes aviso de haberse dictado sentencia y notifiquese la presente sentencia por intermedio de la
Secretaria del Centro de Arbitraje y Mediacion de Santiago, personalmente o por cédula, exhortandose al Tribunal
competente; y archivese en su oportunidad en dicho Centro de Arbitraje y Mediacién de Santiago.

Autoricese. Andrés Urrejola del Rio, Arbitro. Actuario, don M.M. Testigos: don L.A. y don L.J.
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