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ARBITRO DE DERECHO SR. JUAN EDUARDO FIGUEROA VALDES

9 de Marzo de 2001
ROL 203

MATERIAS: Contrato de promesa de compraventa otorgado por instrumento privado - excepcién de nulidad
de contrato por falta de consentimiento (contrato simulado) - nulidad absoluta (no puede ser alegada por quien
conocia o debia conocer el vicio que invalidaba el acto) - incumplimiento de contrato por no concurrir oportunamente
a la escritura definitiva de compraventa - accién resolutoria ejercida por incumplimiento de las obligaciones de
uno de los contratantes.

RESUMEN DE LOS HECHOS: La sociedad XXX Limitada dedujo demanda en contra de Inmobiliaria ZZZ S.A.
para que se declare la resolucion de contrato de promesa de compraventa, con indemnizacion de perjuicios,
que se condene a la demandada a restituir el precio pagado al momento de celebrarse dicho contrato, y al pago
de la multa establecida en el contrato a titulo de indemnizacidon moratoria, mas dafio emergente (intereses
corrientes sobre el precio pagado) y lucro cesante (10% del precio del contrato prometido). La demandante
funda su accién en el incumplimiento de la demandada del contrato de promesa de compraventa, al no haber
firmado oportunamente la escritura definitiva de compraventa, y por haber vendido a un tercero el inmueble
objeto de la promesa de compraventa.

La demandada dedujo demanda reconvencional de nulidad de contrato de promesa de compraventa, por ser
éste simulado, y en subsidio, resolucion del contrato de promesa por falta del pago.

LEGISLACION APLICADA:

Cddigo Organico de Tribunales: articulos 223, 232, 235 y 236.

Cédigo de Procedimiento Civil: articulos 160, 162, 170, 358 Nos 4 y 5.

Cadigo Civil: articulos 1.489, 1.535, 1.543, 1.545, 1.546, 1.551 N° 3, 1.556, 1.557 y 1.559 N° 1.
Ley 18.010: articulo 19.

DOCTRINA:

La nulidad absoluta de un acto o contrato, segun lo dispone el articulo 1683 del Cédigo Civil, sélo puede ser
solicitada por el ministerio publico en interés de la moral o de la ley, y por todo el que tenga interés en ello,
excepto el que ha ejecutado el acto o celebrado el contrato, sabiendo o debiendo saber el vicio que lo invalidaba,
por lo cual en definitiva debera rechazarse la demanda reconvencional planteada ya que en la especie la
demandada de este juicio y actora reconvencional concurrié a celebrar dicho contrato, y si este ultimo adoleciera
de nulidad absoluta, como se pretende, le estaba vedado solicitar su anulacion por haber sabido o debido saber
el vicio que le invalidaba (Considerando N° 6).

Del examen de la prueba rendida por la demandada y actora reconvencional, no se acredita legalmente que
el pago del precio de la compraventa prometida no se hubiere efectuado (Considerando N° 7).

Del analisis de la prueba rendida aludida en el considerando precedente (8), fluye claramente que existié en
la especie un incumplimiento de la sociedad promitente vendedora al no suscribir oportunamente tanto uno de
los apoderados de ella como del Banco S., la escritura definitiva de compraventa, lo que motivé que ésta fuera
dejada sin efecto, sin que se pueda visualizar de qué manera pudiera haber existido un incumplimiento por
parte de la sociedad promitente compradora, la cual cumplié con sus obligaciones esenciales, tanto de pagar
el precio de la compraventa prometida como de suscribir la escritura definitiva de compraventa, la que quedd
sin efecto por no haber sido firmada dentro del plazo legal por el apoderado de la promitente vendedora y del
Banco S. (Considerando N° 9).

Queda de manifiesto que existié un incumplimiento por parte de la promitente vendedora del contrato de promesa
de compraventa al transferir la aludida bodega y estacionamiento a terceros, sin autorizacion de la demandante
para sustituir las unidades objeto de la promesa de compraventa (Considerando N° 10).

DECISION: Se acoge la demanda declarandose resuelto el contrato de promesa de compraventa; se condena
a la demandada a restituir el precio, con intereses corrientes devengados desde la notificacion de la demanda
hasta el dia de pago efectivo; y se la condena a pagar unicamente la cantidad de 184 Unidades de Fomento
como indemnizacién de perjuicios. Se rechazan las demandas reconvencionales principal y subsidiaria.
Las costas se pagaran por mitades.
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SENTENCIA ARBITRAL:

Santiago, 9 de marzo 2001

VISTOS:

l. PARTE EXPOSITIVA.

1. Designacién de Arbitro de Derecho.

Consta a fs. 10 de autos la designacién como Arbitro de Derecho don Juan Eduardo Figueroa Valdés, efectuada
por el Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago A. G., con fecha 28 de enero de
2000; y asimismo consta a fs. 13 la aceptacién del cargo de Arbitro efectuada por don Juan Eduardo Figueroa
Valdés ante el Notario de Santiago don Enrique Tornero Figueroa, y su juramento para desempefiar el cargo
fielmente y en el menor tiempo posible.

2. Constitucion compromiso arbitral.

Consta a fs. 14 que se tuvo por constituido el compromiso arbitral, entre, por una parte, N.A.e |.Ltda., en adelante
XXX, representada por don F.U.B., y por la otra, .LA.SA., en adelante ZZZ, representada por don V.E.B.S. y don
F.R.G.L., como asimismo, consta la designacion del Notario de Santiago don Eduardo Diez Morello, o a quien
lo subrogue o reemplace como actuario en este juicio para el solo efecto de autorizar la constitucién del
compromiso arbitral, la sentencia y el otorgamiento de copias autorizadas, todo ello segun resolucién librada
con fecha 21 de marzo de 2000; resolucién que se tuvo por notificada personalmente a la sociedad demandada
representada por don V.E.B.S. y don F.R.G.L., en conformidad a lo dispuesto en el Art. 44 del Cédigo de
Procedimiento Civil, con fecha 2 de mayo de 2000.

3. Acta de procedimiento.

Consta a fs. 22 de autos el acta de procedimiento, donde se establece lo siguiente:
3.1. Partes de este Arbitraje.
Son partes la sociedad XXX, por un lado, y ZZZ por el otro;
3.2. Objeto del Arbitraje.

Resolver las dificultades que se han suscitado entre la sociedad XXXy ZZZ, como Arbitro de Derecho, en cuanto
al contrato de promesa de compraventa otorgado por instrumento privado de fecha 21 de agosto de 1998 relativo
al departamento 60 A, bodega 38 y estacionamiento de subterraneo 51, todos del edificio D.L., ubicado en calle
E.F. 1624 de la comuna de Nufioa, de esta ciudad; v,

3.3. Procedimiento.

Se establecié que el arbitraje se sujetaria a las normas establecidas en la ley para los juicios ordinarios, tanto
en su tramitacion como en el pronunciamiento de la sentencia definitiva. La audiencia de fijacion del procedimiento
se hizo con la asistencia del apoderado de la sociedad demandante y en rebeldia de la sociedad demandada.

4. Periodo de discusion.
4.1. Demanda.

Consta a fs. 49 y siguientes la demanda arbitral que XXX, sociedad comercial, con domicilio en A.O. 2313 de
la comuna y ciudad de Chillan, representada por su apoderado don F.U.B., abogado, quien fijé6 domicilio, tanto
€l como su representada en calle M. 970, piso 9, de esta ciudad. Esta demanda aparece deducida en contra
de ZZZ, sociedad del giro de su denominacion, representada por don V.E.B.S., factor de comercio, y don F.R.G.L.,
cuya profesion se ignora, todos domiciliados en esta ciudad calle G.O. N° 48 comuna de Maipu, con el fin que
se declare resuelto, con indemnizacion de perjuicios, el contrato de promesa de compraventa celebrado entre
las partes relativo al departamento N° 60 A, del sexto piso, bodega N° 38 y estacionamiento de subterraneo N°
51 del edificio D.L. ubicado en calle E.F. N° 1624 de la comuna de Nufioa, de esta ciudad, solicitando que se
condene a la sociedad ZZZ a la restitucién del precio pagado al momento de celebrarse el contrato de promesa
de compraventa, equivalente a 1.840 UF, que, asimismo, dicha sociedad sea condenada tanto al pago de una
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multa de 184 UF a titulo de indemnizacién moratoria, como al pago del dafio emergente, consistente en los
intereses corrientes sobre el precio del contrato prometido, y al igual que al lucro cesante, fijado por las partes
de comun acuerdo en forma anticipada en un 10% del precio del contrato prometido, esto es, la suma equivalente
a 184 UF; que las cantidades expresadas en UF sean restituidas y pagadas, segun el valor de ésta en moneda
nacional al dia del pago efectivo, y que, asimismo, ZZZ sea condenada al pago de todas las costas del Juicio.
En el primer capitulo se consideran los antecedentes de hecho, y al efecto, se expresa que por instrumento
privado de fecha 21 de agosto de 1998, la sociedad XXX celebré con la demandada ZZZ un contrato de promesa
de compraventa, en cuya virtud se prometié vender, ceder y transferir a la actora el departamento, bodega y
estacionamiento antes aludidos, incluyéndose los derechos proporcionales en los bienes comunes del edificio;
luego expresa que, conforme a la clausula séptima del aludido contrato de promesa, se convino que los inmuebles
prometidos vender se venderian como especie o cuerpo cierto, con todos sus usos, costumbres, derechos y
servidumbres, sin mas gravamenes o prohibiciones que las restricciones y limitaciones que impusiera el
Reglamento de Copropiedad del edificio, libres de hipotecas, embargos, litigios y derechos preferentes de terceros
y condiciones resolutorias; que el precio del contrato de compraventa prometido, de acuerdo a lo establecido
en la cldusula cuarta del contrato en cuestion, fue el equivalente a 1.840 UF, que la actora pagé con fecha 28
de agosto de 1998, esto es, en el mismo acto de la celebracion del contrato de promesa, precio y cantidad que
la sociedad promitente vendedora declaré recibir a su entera satisfaccion; que, ademas, la actora consigna que
conforme a la clausula sexta del contrato de promesa, se establecioé que el contrato de compraventa prometido
se celebraria dentro del plazo maximo de 60 dias corridos, contados desde la celebracién del contrato de
promesa, fecha que expiré en el mes de octubre de 1998; luego, la actora, agrega que a requerimiento de la
promitente vendedora se prorrogé en varias oportunidades la suscripcion de la escritura definitiva, ya que la
inmobiliaria ZZZ tenia dificultades para obtener el alzamiento de la hipoteca que afectaba a los inmuebles
prometidos vender, prérrogas a las cuales ella accedié. Enseguida, sefiala que llegada la fecha acordada con
motivo de las citadas prérrogas, en la Notaria de Santiago de dona Gladys Pizarro Pizarro, se otorgé la matriz
de la escritura publica de compraventa prometida la cual sélo fue suscrita por don R.A.N.D. en representacion
de sociedad XXX, en su calidad de promitente compradora, y por uno solo de los representantes de la sociedad
777, como promitente vendedora, don F.R.G.L., sin que la suscribiera el representante don V.E.B.S.. Luego,
agrega que el contrato tampoco fue suscrito por el representante del Banco S., quien debia comparecer alzando
la hipoteca constituida en su favor, siendo dicho alzamiento de exclusiva responsabilidad de la promitente
vendedora. Posteriormente, agrega que tomé conocimiento que tanto el estacionamiento como la bodega
prometidos vender habian sido vendidos por la promitente vendedora a terceros. En el capitulo segundo se
refiere a los antecedentes de derecho, analizando bajo el acapite a) la demanda de accién resolutoria, fundada
ella en el Art. 1.489 del Cddigo Civil, que se refiere a la condicion resolutoria tacita envuelta en todo contrato,
en cuya virtud solicita la resolucién del contrato de promesa de compraventa suscrito por las partes con motivo
del incumplimiento de la demandada vy la restitucion del precio pagado al momento de celebrarse el contrato
de promesa. Luego bajo la letra b) analiza la accién indemnizatoria, fundada en el Art. 1.545 del Cédigo Civil,
que se refiere al efecto de ley que tiene un contrato legalmente celebrado. Al efecto, explica que existe una
indemnizaciéon moratoria desde el momento que ZZZ retardd en exceso el cumplimiento de la obligacion de
otorgar el contrato de compraventa prometido, por lo que se encuentra obligada al pago de la multa pactada
en la cldusula novena del contrato de promesa, que asciende a la suma equivalente a 184 UF; luego, analiza
el dafio emergente que lo hace consistir en los intereses corrientes sobre el precio que la actora pagé a la
demandada, y que ésta declaro recibir al momento de celebrarse el contrato de promesa; enseguida, examina
el lucro cesante, que lo hace consistir en la multa convenida en la clausula novena del contrato de promesa
tantas veces aludido, equivalente a 184 UF. Que en mérito de lo que expone solicita se declare la resolucion
del contrato de promesa precitado y el pago de las prestaciones antes referidas.

Consta a fs. 56 la notificacidon por cédula de la demanda a los apoderados de ZZZ practicada con fecha 12 de
junio de 2000 a don F.R.G.L. y 13 de junio de 2000 a don V.E.B.S.

4.2. Demandas reconvencionales y contestacién de demanda.

Consta a fs. 58 que ZZZ actuando representada por don V.E.B.S., empresario y don F.R.G.L., ingeniero civil,
todos con domicilio en G.O. 48, Maipu, dedujeron demanda reconvencional de nulidad del contrato de promesa
de compraventa suscrito por las partes en contra de XXX, representada por don F.U.B., y en subsidio de ésta,
demanda reconvencional de resolucion del contrato de promesa de compraventa aludido por falta de pago por
parte de XXX, y por incumplimiento de su obligacién de celebrar la compraventa prometida dentro del plazo
estipulado, todo ello con costas. En forma previa a desarrollar los fundamentos de hecho y de derecho de las
citadas demandas reconvencionales, ZZZ efectud las siguientes precisiones en cuanto a los hechos debatidos:
que Constructora C.SA. contrato los servicios de arriendo de maquinaria como un bulldozer, un rodillo y una
motoniveladora con la sociedad XXX, que ésta ejecutd en la ciudad de Parral en el marco de un contrato que
la primera habia celebrado con el Ministerio de Obras Publicas, arriendo que C.SA. no pudo pagar oportunamente,
a raiz de lo cual ofrecié entregarle a XXX en pago departamentos que construian empresas de las cuales era
socia, tales como ZZZ y Cor.SA., todo lo cual motivo que en definitiva XXX aceptara en pago los departamentos
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materia de este juicio. Luego, la actora reconvencional, agrega que XXX nunca pagoé a ZZZ suma alguna del
precio de la compraventa prometida, como tampoco nunca manifestd su intenciéon de querer adquirir los inmuebles
objeto de la promesa de compraventa. Enseguida, la actora reconvencional reconoce que se establecio en la
clausula sexta del contrato de promesa de compraventa que el contrato definitivo debia celebrarse a mas tardar
el 21 de octubre de 1998; agregando que la compraventa prometida no se celebré dentro de plazo por
responsabilidad unica y exclusiva de XXX, por todo lo cual estima que las aseveraciones de esta ultima contenidas
en el libelo de la demanda no son efectivas; agrega, luego en cuanto a la sustitucion de las unidades materia
de la promesa, que ésta habria sido autorizada por la promitente compradora.

En cuanto a la demanda reconvencional de nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa suscrito
por las partes, fundada en la falta del debido consentimiento en cuanto a celebrar entre ellas dicho contrato,
ya que la obligacién no habria nacido desde el momento que, de acuerdo al Art. 1.445 del Cédigo Civil, para
que una persona se obligue a otra por un acto de declaracién de voluntad es necesario que consienta en dicho
acto o declaracion, y su consentimiento no adolezca de vicios; luego, agrega que conocida claramente la intencion
de los contratantes debe estarse a ella mas que a lo literal de las palabras, segun lo dispuesto en el Art. 1.560
del mismo Cadigo, lo que viene a significar que el contrato de promesa de compraventa es simulado, ya que
sirvio de pantalla a los contratantes para simular el real y oculto, por lo que debe ser declarado nulo, pues
qCuienesCaparecen celebrandolo nunca consintieron en él, todo ello segun las normas del Art. 1.681 y ss. del
adigo Civil.

En cuanto a la demanda reconvencional subsidiaria de resolucién del contrato de promesa de compraventa,
expone que de los hechos expuestos queda en claro que ha existido un incumplimiento de XXX de su obligacién
de pago del precio, como asimismo, de suscribir oportunamente el contrato de compraventa prometido, agregando
al respecto que la actora reconvencional nunca consintié en prérroga alguna para la suscripcion de dicho contrato.

En cuanto a la contestacion de la demanda, pide que ésta sea rechazada con costas, sobre la base de estimar
la inexistencia de nulidad del contrato de promesa de compraventa, pues se trata de una relacion juridica que
las partes nunca tuvieron intencion de celebrar; luego agrega que, atendida la circunstancia que XXX no ha
pagado el precio de la promesa a ZZZ, seria improcedente disponer la restitucion de lo que no se ha recibido;
y por ultimo, que XXX es quien no ha cumplido con el contrato prometido dentro del plazo estipulado.

4.3. Reéplicay contestacion de demanda reconvencional principal y demanda reconvencional subsidiaria.

En cuanto a la réplica, que corre a fs. 70 y ss., la actora principal niega que el precio no haya sido pagado;
asimismo, consigna que no es efectivo que no haya existido intencién de comprar; luego, establece que no
encargo la venta de las unidades prometidas comprar; y que en cuanto a la nulidad del contrato de promesa
indica que la demandada envi6 a Notaria el borrador del contrato de compraventa prometido, por lo que de
existir algun vicio de nulidad no podria reclamarlo conforme a lo dispuesto en el Art. 1.683 del Cddigo Civil,
desde el momento que ejecutd el acto o contrato sabiendo o debiendo saber el vicio que lo invalidaba; y por
ultimo, niega lugar al incumplimiento de la promitente compradora en cuanto al pago del precio y a la suscripcion
oportuna del contrato de compraventa prometido.

En cuanto a la contestacion de las demandas reconvencionales, pide el rechazo de éstas, con expresa condenacion
en costas, por no ser efectivos los hechos en que se fundamenta. En cuanto a la demanda de nulidad de contrato
de promesa de compraventa por falta de consentimiento, consigna que el contrato suscrito por las partes es
plenamente valido y produjo todos sus efectos legales, por lo que no adolece de vicio alguno, agregando que
es ley para las partes contratantes conforme al Art. 1.545 del Cédigo Civil; y en cuanto a la demanda reconvencional
subsidiaria de resolucion del contrato de promesa de compraventa consigna que el precio fue pagado, tal como
se declara en el propio contrato de promesa de compraventa, el cual aparece debidamente recibido por la actora
reconvencional; y que en cuanto al otorgamiento y suscripcion del contrato de compraventa prometido, que su
representada nunca estuvo en mora de cumplir y que, en todo caso, el plazo para la celebracién del contrato
prometido es suspensivo y no extintivo de derechos, de manera que a su vencimiento cualquiera de las partes
podia exigir el cumplimiento forzado del contrato o su resolucion.

4.4. Duplicay réplica de demandas reconvencionales.

Consta a fs. 82 la duplica evacuada por la demandada principal, en que ratifica lo expresado en su contestacion
de la demanda, y la réplica de las demandas reconvencionales planteadas, en que insiste que no existio en el
contrato de promesa de compraventa el consentimiento de celebrar dicho contrato y que, en cuanto a la clausula
sexta del mismo, éste no obligaba a la promitente vendedora a redactar el borrador del contrato de compraventa
prometido; v,
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4.5. Duplica demandas reconvencionales.

Constan a fs. 86 de autos las duplicas de las demandas reconvencionales principal y subsidiaria deducidas, en
que insisten en los argumentos ya expuestos precedentemente.

5. Prueba.
5.1. Interlocutoria de prueba.

Consta a fs. 89 y de la resolucion recaida en las reposiciones del auto de prueba de fs. 99, que se fijaron como
hechos pertinentes sustanciales y controvertidos los siguientes:

1. Estipulaciones del contrato de promesa de compraventa suscrito entre las partes relativo al
departamento 60 A, bodega 38 y estacionamiento 51 del edificio D.L. de calle E.F. N° 1.624
de la comuna de Nufioa de la ciudad de Santiago. Cumplimiento o incumplimiento de éste
por las partes;

Efectividad que la actora pagdé el precio de la compraventa prometida;
Efectividad que existieron prérrogas pactadas por las partes para la celebracion del contrato
prometido;

Efectividad que existe un consentimiento viciado en la promesa de compraventa suscrita por
las partes;

Hechos fundantes de la accién de nulidad deducida por la demandada;
Hechos fundantes de la supuesta simulacién del contrato de promesa de compraventa
celebrado por las partes;

Efectividad que existe una autorizacion expresa de la actora para que la sociedad demandada
pudiere sustituir las unidades prometidas vender; vy,

Naturaleza y monto de los perjuicios reclamados por la actora.

® N oo B~ wbN

5.2. Audiencia de conciliacion.

Consta a fs. 91 de autos, que con fecha 7 de septiembre de 2000 tuvo lugar la audiencia de conciliacion de las
partes con asistencia de los apoderados de ambas, conciliacion que no se produjo, suspendiéndose de comun
acuerdo la tramitacion del juicio hasta el 29 de septiembre de 2000;

5.3. Absolucién de posiciones.

Consta a fs. 111 que don R.A.N.D., en representacion de XXX, absolvié posiciones al tenor de las preguntas
agregadas a fs. 110 de autos;

5.4. Prueba testifical de la parte demandada.

Consta a fs. 117 a 127 que la audiencia de 28 de noviembre de 2000, en las oficinas del Arbitro tuvo lugar la
prueba testimonial rendida por la parte demandada declarando como testigo dofia M.G.T.L., don J.V.P. y don
JEMR;

5.5. Prueba instrumental.
Consta a fs. 31 a 45 que la actora acompafd en parte de prueba los siguientes documentos:

a) Promesa de compraventa suscrita entre las partes con fecha 21 de agosto de 1998;

b) Proyecto de contrato de compraventa suscrito en la Notaria de dofia Gladys Pizarro Pizarro,
entre XXXy ZZZ;

c) Copia de inscripcion de dominio a nombre de ZZZ;

d) Copia de inscripcion de dominio a nombre de don A.R.S.C.; y,

e) Copia de inscripcion de dominio a nombre de J. M.C.V.

Asimismo, consta a fs.101 que se acompafié fax enviado a don G.S.E. signado con el numero 9, emanado de
dofa G.T.T.; y que a fs. 128 se encuentra agregado certificado de hipotecas y gravamenes de los inmuebles
materia de la promesa de compraventa emitido al dia 21 de noviembre de 2000 por el Conservador de Bienes
Raices de Santiago.

Todos estos documentos se tuvieron por legalmente acompafiados, y no fueron objetados por la sociedad
demandada;
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5.6. Otras pruebas.

Consta a fs. 134 que se encuentra agregado informe emitido por la Notaria dofia Gladys Pizarro Pizarro de fecha
14 de diciembre de 2000 y a fs. 143 informe emitido por el Banco S. con fecha 7 de febrero de 2001; vy,

5.7. Exhibicion libros de contabilidad.

Consta a fs. 142 la audiencia de exhibicion de libros de contabilidad de XXX.

6. Citacion a oir sentencia.

Consta a fs. 144 que se citd a las partes a oir sentencia definitiva, notificandose esta resolucion con fecha 5
de marzo de 2001.

II. PARTE CONSIDERATIVA
1. En cuanto a las tachas.

Consta a fs. 117 que el apoderado de la actora principal tach¢ al testigo de la parte demandada y demandante
reconvencional dofia M.G.T.L., en conformidad a la causal establecida en el nimero 4 del Art. 358 del Cédigo
de Procedimiento Civil, ya que segun los dichos de la testigo claramente existié entre la empresa que ella
representa y la sociedad demandada un vinculo de dependencia en los términos exigidos por dicha norma. El
apoderado de la demandada evacuando el traslado conferido por el Tribunal se opuso a la tacha, por considerar
que la testigo no ha tenido ni tiene la calidad de dependiente de una de las partes del juicio, toda vez que ha
desempenado una labor profesional independiente, en calidad de corredora de propiedades, y que en todo caso
los servicios de corretaje los prestd hace mas de un afo y medio. Luego, consta a fs. 122 la tacha deducida
respecto al testigo don J.V.P., la cual se funda en los mismos antecedentes de hecho y de derecho expuestos
respecto al testigo precedente. Estas tachas no podran ser acogidas desde el momento que no se ha acreditado
en la especie el cumplimento de las exigencias establecidas en el Art. 358 N° 5 del Cédigo de Procedimiento
Civil para que los testigos sean considerados inhabiles para declarar, ya que no existe un vinculo de subordinacion
o dependencia de dichos testigos respecto a la parte que lo presenta; por ultimo consta a fs. 126 la tacha
deducida respecto al testigo don J.E.M.R., por las causales establecidas en los numeros 4 y 5 del Art. 358 del
Cadigo de Procedimiento Civil, por cuanto el testigo seria un trabajador dependiente en forma indirecta, ya que
su empleador se encuentra representada por don F.R.G.L., quien a su vez es representante de la sociedad
demandada en autos. La parte demandada, evacuando el traslado conferido por el Tribunal se opuso a la tacha,
tacha que al igual que en los casos anteriores tampoco podra prosperar, desde el momento que no se ha
acreditado un vinculo de subordinacidon o dependencia respecto a la parte que lo presenta, en los términos
exigidos por las normas antes indicadas.

2. En cuanto al fondo.

Primero: Que XXX interpuso demanda arbitral en contra de ZZZ, con el objeto que se declarara resuelto el
contrato de promesa de compraventa suscrito por las partes con fecha 21 de agosto de 1998, relativo al
departamento 60 A del piso sexto, bodega 38 y estacionamiento subterraneo 51 del edificio D.L., ubicado en
calle E.F. 1624 de la comuna de Nufioa de esta ciudad, y se dispusiera, asimismo, la restituciéon de la suma
pagada como precio equivalente a 1.840 UF, y el pago a titulo de indemnizacion moratoria de la multa pactada
equivalente a 184 UF, como asimismo el pago como dafio emergente de los intereses corrientes respectivos,
y del lucro cesante por la suma equivalente a un 10% del precio del contrato prometido, esto es, 184 UF, todo
ello segun el valor de la unidad de fomento al dia del pago efectivo, mas las costas del juicio.

Segundo: Que la accidn deducida se funda en el incumplimiento de la sociedad demandada del contrato de
promesa de compraventa suscrito por las partes, al no haber firmado oportunamente la escritura definitiva de
compraventa, no obstante encontrarse integramente pagado el precio, y al haber vendido a un tercero el
estacionamiento y bodega materia de la aludida promesa.

Tercero: Que las partes estan de acuerdo en que las estipulaciones del contrato de promesa de compraventa
suscrito entre ellas son las que constan del original del instrumento privado de fecha 21 de agosto de 1998, que
se tuvo por acompanado bajo apercibimiento legal, y que no fue objetado, por lo que debe tenerse por plenamente
probado el otorgamiento de dicho contrato.

Cuarto: Que la discusioén entre las partes estd referida, en lo medular, a los siguientes aspectos, que se analizaran
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en el mismo orden en que se pasan a enunciar:
a) Si existi6 algun vicio de nulidad de la promesa de compraventa suscrita por las partes;

b) Si se pagod o no el precio de la compraventa prometida; y

c) Si existio de parte ya sea de la promitente vendedora o de la promitente compradora incumplimiento
de la obligacion de suscripcion de la escritura definitiva de compraventa, y si se le autorizo a la
primera para sustituir las unidades prometidas vender.

Quinto: Que en primer término, corresponde pronunciarse si existe en el contrato de promesa de compraventa
suscrito por las partes algun vicio que acarree su nulidad absoluta, y especialmente si se cumple con la norma
del Art. 1.445 N° 2 del Cédigo Civil, en cuanto a que las partes hayan consentido en la celebracién del aludido
contrato. Sobre el particular del examen del contrato de promesa de compraventa precitado, aparece que éste
reune las exigencias que se precisan para la validez de los contratos en general, encontrandose claramente
manifestado el consentimiento de las partes, en orden a celebrar un contrato de promesa de compraventa, y
que éste contiene —ademas— las exigencias que preceptua el Art. 1.554 del Codigo Civil, requisitos éstos que
deben ser coexistentes con aquella convencién de promesa y que se refieren a un contrato con objeto licito,
que deba celebrarse dentro del plazo y en las condiciones que se sefalan, con determinacién clara del precio
y detalles de la compraventa que se promete, tal como lo estatuye el precepto de la referencia, para la correcta
calificacion y validez del contrato indicado. Por su parte, del analisis de las demas pruebas rendidas en autos,
simplemente se ratifica la existencia y validez del contrato de promesa de compraventa en cuestion, tal como
fluye claramente tanto de la absoluciéon de posiciones prestada por el apoderado de la sociedad promitente
compradora sefor R.A.N.D., al contestar las preguntas 2, 3 y 4 del pliego de posiciones, como del testimonio
prestado por los testigos de la parte demandada dofa M.G.T.L. y don J.V.P.

Sexto: Que, sin perjuicio de lo expuesto precedentemente, y sélo a mayor abundamiento, cabe consignar que
la nulidad absoluta de un acto o contrato, segun lo dispone el Art. 1.683 del Codigo Civil, sélo puede ser solicitada
por el ministerio publico en interés de la moral o de la ley, y por todo el que tenga interés en ello, excepto el
que ha ejecutado el acto o celebrado el contrato, sabiendo o debiendo saber el vicio que lo invalidaba, de acuerdo
con el principio establecido en el Art. 1.683 del mismo Cdédigo, por lo cual en definitiva debera rechazarse la
demanda reconvencional planteada por nulidad de la promesa de compraventa suscrita por las partes, ya que
en la especie la demandada de este juicio y actora reconvencional concurrié a celebrar dicho contrato, y si este
ultimo adoleciera de nulidad absoluta, como se pretende, le estaba vedado solicitar su anulacién por haber
sabido o debido saber el vicio que le invalidaba.

Séptimo: Que, en segundo término, corresponde pronunciarse acerca de la alegacién planteada por la demandada,
en el sentido que nunca se habria pagado por la actora principal el precio de la compraventa prometida. Del
examen de la prueba rendida por la demandada y actora reconvencional, no se acredita legalmente que dicho
pago no se hubiere efectuado. Es asi como del examen de la prueba testifical los testigos dofia M.G.T.L., don
J.V.P.y don J.E.M.R. expresan que no saben o no les consta si el precio fue pagado, ya que los dos primeros
de ellos explican que no intervinieron en la operaciéon de promesa de compraventa en cuestion, y el ultimo de
ellos explica que en su caracter de contador de la empresa demandada no tenia ningun registro contable de
dicha promesa; luego, del examen del libro de contabilidad americana exhibido por la actora, cuyos folios
correspondientes se encuentran agregados en autos, consta que al 30 de agosto de 1998 aparece registrado
en la contabilidad un saldo de caja de aproximadamente $ 34.000.000 y no aparece registrada la promesa de
compraventa, ya que segun se explico por el apoderado de la actora al sentenciador, la contabilidad se llevaba
sobre la base de registrar el realizado y no el devengado. Por otro lado, las pruebas recién referidas quedan
claramente desvirtuadas con el solo examen del contrato privado de promesa de compraventa suscrito por las
partes, que no ha sido objetado, en el cual se establece en su clausula cuarta que el precio de la compraventa
prometida es el equivalente en moneda nacional de 1.840 UF, que el promitente comprador cancela en este
acto, y que los promitentes vendedores declaran recibir a su entera satisfaccion, contrato que en conformidad
a lo dispuesto en el Art. 1.702 del Cdédigo Civil tiene el valor de escritura publica respecto de las personas que
aparecen suscribiéndolo, haciendo, en consecuencia, plena fe en cuanto al hecho de haberse otorgado a su
fecha, y a la verdad de las declaraciones, en este Ultimo aspecto sélo en relacién a sus declarantes, segun
resulta de lo dispuesto en el Art. 1.700 del mismo Cadigo. Esta prueba se encuentra, ademas, en armonia con
lo expuesto por el absolvente don R.A.N.D., al contestar el pliego de preguntas al absolver posiciones en
representacion de la sociedad actora, quien expresé que él pagé la cantidad de 1.840 UF a don V.E.B.S.y a
don F.R.G.L. y eso motivé la firma de la promesa de compraventa de 21 de agosto de 1998.

Octavo: Que, luego, corresponde determinar si ha existido en la especie un incumplimiento de la obligacién,
ya sea de la promitente vendedora o de la promitente compradora, de suscribir oportunamente la escritura
definitiva de compraventa. Sobre el particular, en conformidad a lo dispuesto en la clausula sexta del contrato
de promesa de compraventa en cuestion, la compraventa prometida debia otorgarse dentro del plazo de 60 dias
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a contar del 21 de agosto de 1998, sin haber sido suscrita en dicha oportunidad. Por su parte, consta del informe
emitido por la Notaria dofia Gladys Pizarro Pizarro que el abogado don G.S.E. fue quien le solicité el otorgamiento
de la matriz de la escritura publica de compraventa, entregando al efecto un diskette con su texto, escritura a
la cual se le asigno el Repertorio N° 519-99, que se encuentra agregada a fs. 36 y ss. de autos. Del examen
de esta ultima, consta que ella aparece otorgada con fecha 10 de febrero de 1999, suscrita por don F.R.G.L.,
en representaciéon de ZZZ y don R.A.N.D., en representacién de XXX, habiendo quedado sin efecto dicha escritura
por no haber sido firmada dentro del plazo legal por parte del apoderado de la sociedad promitente vendedora
don V.E.B.S. y del apoderado del Banco S., don H.P.G. Este proyecto de escritura fue debidamente acompanado
en autos no siendo objetado por las partes, por lo que tiene pleno mérito probatorio.

Noveno: Que del analisis de la prueba rendida aludida en el considerando precedente, fluye claramente que
existio en la especie un incumplimiento de la sociedad promitente vendedora al no suscribir oportunamente tanto
uno de los apoderados de ella como del Banco S., la escritura definitiva de compraventa, lo que motivé que ésta
fuera dejada sin efecto, sin que se pueda visualizar de qué manera pudiera haber existido un incumplimiento
por parte de la sociedad promitente compradora, la cual cumplié con sus obligaciones esenciales, tanto de pagar
el precio de la compraventa prometida como de suscribir la escritura definitiva de compraventa, por lo que la
demanda reconvencional subsidiaria de resolucion de contrato por falta de pago y por incumplimiento de la
obligacion de la promitente compradora de suscribir el contrato prometido no podra prosperar.

Décimo: Que, asimismo, corresponde dilucidar si la promitente vendedora se encontraba o no autorizada para
sustituir las unidades objeto de la promesa de compraventa, desde el momento que ésta, tal como se acredita
con las copias de inscripciones de dominio, acompafiadas a fs. 44 y 45, y no objetadas por las partes, transfirio
la bodega 38 y el estacionamiento 51 del edificio D.L., prometidos vender a la actora, a don A.R.S.C. y a don
J.M.C.V., respectivamente. Sobre el particular de la prueba testifical rendida por dofia M.G.T.L., consta que ésta
declaré que la aludida bodega y estacionamiento habian sido vendidos a través de ella a terceros, habiendo
remitido oportunamente los dineros a la Inmobiliaria ZZZ. Por otro lado, de las pruebas rendidas, no se encuentra
debidamente acreditada la autorizacion que la demandada dice haber recibido de la actora en cuanto a sustituir
las unidades que se prometieron vender. Cosa distinta es el encargo efectuado por el apoderado de la actora
a la oficina de corretajes interviniente en las ventas en orden a encargarle la venta de las unidades materia del
contrato de promesa, reconocido expresamente por éste al absolver posiciones, segun consta afs. 112y 113
de autos, de todo lo cual queda de manifiesto que existié un incumplimiento por parte de la promitente vendedora
del contrato de promesa de compraventa al transferir la aludida bodega y estacionamiento.

Undécimo: Que el Art. 1.489 del Codigo Civil regla situaciones que se producen en aquellos bilaterales en que
una de las partes ha cumplido o ha estado llana a cumplir, y la otra se niega a hacerlo, en cuyo caso el contratante
diligente goza del derecho alternativo de pedir la resolucion del contrato o su cumplimiento, en ambos casos,
con indemnizacién de perjuicios. En la especie, la promitente compradora ejercito la accion de resolucion de
contrato la cual debera acogerse en los términos que se expondran en los considerandos siguientes.

Duodécimo: Que establecida la procedencia de accion resolutoria incoada, corresponde pronunciarse acerca
de las acciones indemnizatorias planteadas por la actora. Sobre el particular, en el contrato de promesa precitado,
se estipuld en su clausula novena, que si existia mora o simple retardo superior a 30 dias en el cumplimiento
de una cualquiera de las obligaciones asumidas en virtud de dicho contrato, el contratante diligente gozaria a
su arbitrio de la facultad de solicitar el cumplimiento forzado del contrato o bien declarar su resolucién, en ambos
casos con derecho a cobrar una indemnizacion de perjuicios, las que los contratantes de comun acuerdo y en
forma anticipada estimaron en un porcentaje equivalente al 10% del precio del contrato prometido, estipulacion
que cobra plena vigencia en la especie, desde el momento en que se encuentra acreditado que existidé un
incumplimiento de la promitente vendedora de su obligacion esencial de suscribir oportunamente la escritura
definitiva de compraventa, por lo que procede acoger la accidon indemnizatoria en cuanto a ordenar el pago de
la suma equivalente a 184 UF, cantidad que corresponde al 10% del precio pactado.

Decimotercero: Que en cuanto a la accion indemnizatoria por dafio emergente, sélo procede acceder a ella a
partir de la mora en el cumplimiento de la obligacién, la cual esta representada en la especie desde la oportunidad
en que se le notificé judicialmente la demanda de autos, ello en conformidad a lo dispuesto en el Art. 1.551 N°
3 del Cadigo Civil, por lo que se ordenara el pago de intereses corrientes solo a partir de dicha oportunidad.

Decimocuarto: Que en cuanto a la accién indemnizatoria por lucro cesante reclamada por la actora, ella no
podra prosperar, ya que segun resulta del examen de la clausula penal estipulada en el contrato de promesa
de compraventa queda en claro que las partes hicieron una avaluacion anticipada y convencional de los perjuicios
moratorios, respecto a la cual ya existié un pronunciamiento de este Tribunal en el considerando duodécimo
precedente.
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PARTE RESOLUTIVA.

VISTOS:

Lo dispuesto en los Arts. 223, 232, 235 y 236 del Codigo Organico de Tribunales, Arts. 160, 162, 170 y 358 N°
4y 5 del Codigo de Procedimiento Civil; Arts. 1.489, 1.535, 1.543, 1.545, 1.546, 1.551 N° 3, 1.556, 1.557 y 1.559
N° 1, del Cédigo Civil y Art. 19 de la Ley 18.010 sobre operaciones de crédito de dinero,

SE RESUELVE:

10
20

30

4°

50

60

70

80

Que se rechazan las tachas planteadas a los testigos dofia M.G.T.L., don J.V.P. y don J.E.M.R;

Que se acoge la demanda interpuesta por XXX en contra de ZZZ declarandose resuelto el contrato de
promesa de compraventa celebrado entre ellas con fecha 21 de agosto de 1998;

Que se condena a la demandada ZZZ a restituir a la actora la suma equivalente a 1.840 UF, cantidad que
corresponde al precio del contrato de promesa de compraventa;

Que la suma indicada en el nUmero precedente debera ser recargada con intereses corrientes, devengados
a partir de la notificacion de la demanda a la sociedad demandada hasta el dia del pago efectivo;

Que se condena a la demandada ZZZ, en cuanto a la indemnizacion de perjuicios, a pagar unicamente
a la actora la suma equivalente a 184 UF; rechazandose, en el resto, la demanda incoada;

Que las cantidades expresadas en UF a las cuales la demandada es condenada a restituir y a pagar
deben ser solucionadas, por su equivalente en moneda nacional, segun su valor al dia del pago efectivo;

Que se rechazan las demandas reconvencionales principal y subsidiarias planteadas por ZZZ en contra
de XXX;y

Que habiendo tenido la demandada motivos plausibles para litigar, las costas de este juicio deberan
pagarse por ambas partes, por mitades.

Autoricese esta sentencia por el Notario de Santiago don Eduardo Diez Morello, o quien lo subrogue o reemplace
y hecho notifiquese a las partes.

Sentencia librada por el Juez Arbitro don Juan Eduardo Figueroa Valdés.
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