CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO

ARBITRAJE DE ARBITRO ARBITRADOR

Arbitro: Sr. Luis Simén Figueroa del Rio
Fecha Sentencia: 4 de diciembre de 2003
ROL: 392

MATERIAS: Contrato de promesa de compraventa, incumplimiento — teoria de la imprevisiéon — pena
compensatoria.

RESUMEN DE LOS HECHOS: Don XX demanda a ZZ S.A. para obtener el pago de la pena compen-
satoria pactada en un contrato de promesa de compraventa, mas intereses y reajustes.

LEGISLACION APLICADA:
Cadigo Civil: Articulos 1.559, 1.709 inciso 2 'y 1.711.

DOCTRINA:

La venta de una concesion de vias de servicio de transporte alegada como hecho imprevisto fue un
acto voluntario ejecutado por la misma demandada, y por consiguiente no es un acontecimiento que no
pudiera evitar (Considerando N° 4).

DECISION: Se acoge la demanda. Se condena a la demandada en costas, debiendo pagar al Arbitro
por concepto de honorarios el minimo establecido.

SENTENCIA ARBITRAL:
Santiago, jueves 4 de diciembre de 2003.
VISTOS que:

1. Don XX solicit6 al Centro de Arbitraje y Mediacion de Santiago designe un Arbitro para que resuelva
la controversia surgida entre él y ZZ S.A., en relacién con el cumplimiento del contrato de promesa de
compraventa celebrado por instrumento privado el 16 de septiembre de 2002 entre el requirente y la
citada sociedad.

2. Elreferido Centro de Arbitraje designo, al suscrito Luis Simon Figueroa del Rio, abogado, Arbitro
Arbitrador o Amigable Componedor para conocer y resolver el asunto indicado.

3. EnSantiago el 18 de julio de 2003 se me notificd personalmente por el NT1 la designacion de Arbitro,
la cual acepté.

4. Se dict6 resolucion dando por constituido e instalado el Tribunal Arbitral y citando a las partes a
comparendo el cual se llevé a efecto con la sola asistencia del requirente y de su abogada AB. El Arbitro
resolvié que el requirente iniciara el procedimiento arbitral mediante la demanda correspondiente.

5. Don XX presenté demanda aduciendo que suscribié con ZZ el 16 de septiembre de 2002, repre-
sentada por don L.M., contrato que denominaron de cierre de negocio por el cual se obligaron a firmar
escritura de compraventa respecto del bien raiz que singularizaron de propiedad del demandante,
en el plazo de 60 dias a partir de esa fecha. También dijo que para el caso que una de las partes no
concurriera a firmar la escritura dentro del plazo establecido pactaron que la parte negligente debia
pagar alaotra $ 1.500.000. Agregd que para facilitar dicho pago dejaron en custodia del sefior notario
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cheque por $ 1.500.000 cada uno con instrucciones de entregarlos al Arbitro que para el caso se
designaria.

El sefior XX también manifest6 que la escritura publica se extendié oportunamente en la Notaria de don
NT2 y que la Notario suplente NT3 certificé el 18 de diciembre de 2002 que ZZ no concurri6 a suscribir
el contrato de compraventa dentro del plazo estipulado. Acompafié cartas enviadas por su abogado a
ZZ haciendo presente que no se habia suscrito el contrato dentro del plazo, el cual estaba ya vencido,
y que por consiguiente correspondia hacer efectiva la pena compensatoria estipulada.

El demandante manifesté ademas que la demandada debe pagar los intereses comprendidos entre la
fecha que se hizo exigible la obligacién y la del pago efectivo segun el Articulo 1.559 del Cédigo Civil.
Acompafio6 copia del cierre de negocio; de la parte pertinente del libro de instrucciones del sefior notario;
de la comunicacion de 27 de diciembre de 2002, con constancia de haberse recibido, mediante la cual
envio los antecedentes legales del bien raiz; copia del fax en que se recuerda a ZZ que el plazo para
firmar la escritura se ha vencido; copia del certificado emitido por la Notaria de don NT2; copia de cartas
informando que se hara efectiva la pena compensatoria pactada y también el cheque de $ 1.500.000
del Banco BO girado por don L.M.

Finalmente el demandante solicité que se ordene a la demandada el pago de la pena compensatoria
pactada, mas intereses y reajustes, con expresa condenacién en costas.

6. ZZ, representada por L.M., contest6 la demanda diciendo que el motivo del contrato en cuestion
era tener un terminal de buses en el sector donde se encuentra ubicado el inmueble. Agreg6 que la em-
presa que representa tiene como giro el transporte colectivo de pasajeros, que desarrolla basicamente
en el sector del Principal, Pirque y la Puntilla; que cuando se suscribi6 el contrato habia necesidad de
un terminal para el sector de la Puntilla y que el contrato con la demandante se celebro6 en el entendido
que el folio (recorrido MB 73) seguiria perteneciendo a ZZ y que el 26 de diciembre de 2002 se realizd
un contrato de transferencia de la concesién de vias del servicio MB 73 y MB 80, en el cual ZZ cedia
la concesion de los servicios a TR1 S.A. o TR2 S.A. Agreg6 que ello no pudo llevarse a efecto por
impedirlo el Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones por razones desconocidas.

Concluyé diciendo que este hecho imprevisto imposibilité a la demandada concretar lo estipulado con
la demandante.

Agrego6 que hay otros dos hechos imprevistos: El fallecimiento de don R.A. representante legal de TR1,
y que el SEREMIT cancel6 el folio. La demandada declara que no pretende excusarse de lo ocurrido,
pero que los antecedentes expuestos deben tenerse en consideracién para resolver la litis. Que lo esen-
cial es que la transferencia de la variante MB 73 condicioné el hecho de no firmar la escritura porque
sin ese recorrido no tenia sentido comprar el terreno, lo que dice haberle explicado al demandante.
También agrego, que el interesado en el terreno era su ex socio, hoy difunto R.A. Solicité se aplique la
teoria de la imprevision, porque no se pudo prever al momento del contrato la transferencia inconclusa
y el fallecimiento de una persona.

Acompanié el contrato de cesidn de vias de transporte.
7. Lademandante objet6 el documento acompafiado por la demandada, esto es el contrato de transfe-
rencia de concesion de vias del servicio MB 73 y MB 80 porque no le consta la autenticidad e integridad

de él, porque emana de un tercero ajeno al juicio y porque carece de todo valor probatorio en contra de
ella.
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8. Se cit6 al comparendo de conciliacién que ordena el Reglamento Procesal de Arbitraje del Centro
de Arbitraje y Mediacién de la Camara de Comercio de Santiago, el que se llevé a efecto con la sola
audiencia de los abogados de la parte demandante. A continuacion el Tribunal otorgd a las partes el
plazo de diez dias a que se refiere el Articulo 26 de dicho Reglamento.

9. Haciendo uso de las facultades que confiere el citado Articulo 26 la demandante formulé las si-
guientes consideraciones a la contestacion de la demanda:

a) Que la demandada no ha discutido la autenticidad ni la validez del contrato; que ha reconocido que no
cumplié con lo pactado en el cierre de negocios; que la justificacion a que alude se refiere a hechos
posteriores y ajenos a las partes contratantes; y que la demandada no ha desconocido la pena de
$ 1.500.000 que el contrato suscrito impone a la parte incumplidora.

b) Que la demandada no tiene intencion en cumplir lo pactado y que las excusas son contradictorias
y sin real respaldo; que en los contratos bilaterales la causa de la obligacion de cada una de las
partes es la obligacidon que asume el otro contratante, y que los motivos que mueven a ello son
juridicamente sin relevancia; y que ademas esos motivos no constan en ninguna parte del contrato
y se han venido a conocer ahora por el escrito de contestacion de la demanda. Agrega que no es
admisible la prueba de testigos en cuanto adicione o altere lo que no se expresa en el acto o contrato,
ni sobre lo que se alegue haberse dicho antes o al tiempo o después de su otorgamiento, todo ello
por lo establecido en los Articulos 1.709 inciso 2° y 1.711 del Cadigo Civil, salvo la excepcion que
haya un principio de prueba por escrito.

c) Quelateoriade laimprevision no es aplicable en este caso porque la transferencia de la concesién
de via fue realizada por voluntad de la deudora y es inoponible a la demandante y ademas se llevd
a efecto cuando ZZ estaba ya en mora de cumplir la pena compensatoria; que las decisiones del
Ministerio de Transporte y Telecomunicaciones son hechos ajenos a lo pactado; que en el contrato
no se estipuld ninguna condicién suspensiva o resolutoria; y que finalmente el fallecimiento del
sefior R.A. no exime a una sociedad anénima del cumplimiento de sus obligaciones derivadas
de un contrato validamente celebrado. Agrega que el fallecimiento del sefior R.A. es después del
vencimiento del plazo para suscribir el contrato. Concluye la demandante diciendo que ninguno
de los hechos en que se excusa la demandada reune los requisitos exigidos por la ley, la doctrina
y la jurisprudencia para aplicar la doctrina de la teoria de la imprevision.

10. A su vez la demandada también formul6é observaciones y agregé una propuesta. Reiteré los ar-
gumentos dados en la contestacion de la demanda; se excusé de la inasistencia al comparendo de
conciliacion; manifiesta que podria ofertar nuevamente la compraventa prometida previo resolver los
temas de precio y formas de pago, y explica los motivos por los que hace este planteamiento diciendo
que la empresa tiene ahora la posibilidad de financiar la compra del bien raiz.

CONSIDERANDO:

1. Que entre las partes no existe controversia sobre el hecho de haberse firmado el contrato a que se
refieren los vistos, al que han denominado cierre de negocios, y que tampoco la hay sobre los derechos
y obligaciones que de él emanan, incluyendo la pena compensatoria de $ 1.500.000 que debe pagar la
parte incumplidora.

2. Quetampoco existe controversia entre las partes sobre el hecho de haberse extendido la escritura de
compraventa en la notaria; que el promitente vendedor estuvo dispuesto a vender y que se vencié el plazo
estipulado para que el promitente comprador, esto es el demandado, concurriera a suscribirla. Asimismo
tampoco se ha negado que el demandante haya entregado oportunamente los titulos de la propiedad, y que
se haya comunicado al comprador el hecho de estar extendida la escritura y dispuesta para su firma.
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3. Que la sociedad demandada ha aducido la teoria de la imprevisién para los efectos de exonerarse
del pago de la pena compensatoria.

4. Que la venta de una concesion de vias de servicio de transporte alegada como hecho imprevisto
fue un acto voluntario ejecutado por la misma demandada, y por consiguiente no es un acontecimiento
que no pudiera evitar; que ademas ese acto se realizd con posterioridad al vencimiento del plazo fijado
para suscribir la compraventa.

5. Que sila cesion de la via de transporte quedo sin efecto por la resolucion del ministerio pertinente
se debiera colegir que desaparecié la razén que se alude para no concretar la compraventa compro-
metida.

6. Que en todo caso la decision ministerial esta referida a un contrato en el que la demandante no fue
parte, sin perjuicio de lo ya dicho de que fue una decisién empresarial voluntaria del que alega aconte-
cimientos imprevistos.

7. Que no obstante lo anterior la demandada no debid voluntariamente haber ejecutado un acto que
segun ella le impedia cumplir el contrato que habia suscrito con la demandante.

8. Que el fallecimiento de uno de los socios de la sociedad demandada ocurrido una vez vencido el
plazo fijado para suscribir la compraventa no es un impedimento para cumplir el pacto. Y que incluso
aun cuando ese socio hubiese fallecido con anterioridad, la sociedad esta siempre obligada a cumplir
las obligaciones contraidas.

9. Que por las razones expuestas no es posible atribuir a los hechos aludidos por la demandada el
caracter de imprevistos que hacen imposible el cumplimiento de lo pactado.

10. Que sila demandada tuvo en su mente la intencidn de realizar esos actos que, segun ella, dejarian
sin justificacion comercial la compraventa prometida, debiera haberse abstenido de suscribir el cierre
de negocio y haber esperado el resultado de su otro programa comercial; no debi6é haber llevado a su
contraparte a suscribir ilusoriamente y de buena fe un contrato, que al abstenerse de cumplirlo eviden-
temente perjudica al demandante.

11. Que habiendo las partes establecido el monto de la sancién pecuniaria para el incumplidor, co-
rresponde condenar a la demandada al monto por ellas mismas pactado como pena compensatoria,
esto es $ 1.500.000, suma que debera ser reajustada en conformidad a la variacion que experimente el
indice de Precios al Consumidor, desde la fecha de la notificacion de la demanda hasta el dia del pago
efectivo, y que se incrementara con los intereses corrientes para operaciones reajustables en moneda
nacional que se devenguen durante el mismo lapso. Se condena a la demandada al pago de las costas;
no obstante el demandante debera pagar al Arbitro por concepto de honorarios el minimo establecido por
el Centro de Arbitraje y Mediacién de la Camara de Comercio de Santiago, esto es, UF 30, sin perjuicio
de su derecho de repetir en contra de la demandada por este concepto.

12. Esta sentencia sera autorizada por el Secretario del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara
de Comercio de Santiago A.G. y debera notificarse por cédula mediante receptor judicial.

Sefior Luis Simén Figueroa del Rio, Juez Arbitro.
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