CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION (CAM) DE LA CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO (CCS)

Enrique Barros Bourie — Miguel Luis Amunategui Ménckeberg — Antonio Bascuiian Valdés
Arbitro de Derecho
Fecha de Sentencia: 12 de noviembre de 2014
ROL CAM A-1654-2012

Descriptores: Arbitro de Derecho — Buena fe — Clausula Abusiva — Cléusula penal — Compra
anticipada — Contrato Atfpico — Contrato de Arrendamiento — Enriquecimiento llicito —
Incumplimiento Contractual — Interés Corriente — Interés Maximo Convencional — Leaseback — Leasing
— Naturaleza Juridica del Pago — Obligacién Dineraria — Operacién de Crédito de Dinero — Promesa de
Compraventa — Reduccién Tasa de Interés — Rentas de Arrendamiento — Restitucién de Dinero —
Restitucion Inmueble — Tribunal Arbitral de Segunda Instancia — Recurso de Apelacién — Acogido.

LEGISLACION APLICADA: Articulo 1545, 1546, 1556, 1560, 1562, 1563 y 1564 incisos IT y IIT y
2206 del Cédigo Civil — Ley N°18.010 que establece normas para las operaciones de crédito y otras
obligaciones de dinero que indica.

SENTENCIA ARBITRAL:

Santiago, doce de noviembre de dos mil catorce

Vistos:
I. Partes en el juicio
1) Son partes en este juicio:
a)  Como demandante principal y demandada reconvencional: Inmobiliaria XX S.A (“XX”)

representada en estos autos por don AB, don AB1 y dofia AB2, abogados, todos ellos
domiciliados en DML1, comuna de Las Condes.

b)  Como demandada principal y demandante reconvencional: ZZ S.A. (“Z2Z”), representada
en estos autos por don AB3, don AB4 y don AB5, abogados, todos ellos domiciliados en
DIM2, comuna de Vitacura.

II.  Constituciéon del tribunal arbitral de primera y segunda instancia y fijacion de
procedimiento

2)  Mediante escritura publica de 17 de junio de 2008, ZZ y XXa) Limitada celebraron un “Contrato
de Arrendamiento y Promesa de Compraventa” (el “Contrato”).

3)  Enla cldusula vigésimo octava del Contrato se convino lo siguiente:

“Veintiocho.uno. Toda y cualquier duda, diferencia o dificultad que surja entre
las partes con motivo u ocasiéon del presente contrato, de su interpretacion,
cumplimiento, incumplimiento, validez, ejecucion, terminacidn, resolucion,
nulidad y cualquier otra, de cualquier clase que sea, incluyendo las relativas a las
facultades y competencia del arbitro y a la validez de la presente clausula
compromisoria, sera resuelta cada vez breve y sumariamente, sin forma de
juicio, por un arbitro arbitrador en contra de cuyas resoluciones no procedera
recurso alguno, renunciado desde luego las partes a ellos. Sin perjuicio de lo
anterior, las acciones que correspondan a ZZ para obtener el pago de las sumas

© Todos los Derechos Reservados Camara de Comercio de Santiago (CCS)



CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION (CAM) DE LA CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO (CCS)

4)

5)

6)

7

adeudadas por la Arrendataria por cualquier concepto, en especial el de las
rentas de arrendamiento o cuotas del fondo de compra o para exigir la
restitucién de los Inmuebles arrendados, en los casos que proceda, podra ser
deducida ante la justicia ordinaria o ante el arbitro, a opcién de ZZ.
Veintiocho.dos. Las partes designan, en primer lugar, en calidad de arbitrador a
don SU vy si éste no quisiere o no pudiere aceptat, o faltare en cualquier época
durante el ejercicio del cargo, aun por una causal sobreviniente, a don JR.
Veintiocho.tres. A falta de ambos arbitros, el arbitro serd designado de comun
acuerdo por las partes. Veintiocho.cuatro. A falta de acuerdo, las dudas o
dificultades se resolverain mediante el arbitraje de derecho, conforme al
Reglamento del Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Santiago A.G.
publicado en el Diario Oficial de fecha ocho de Mayo de dos mil dos, que
formando parte integrante de esta clausula, las partes declaran conocer y aceptar.
Las partes confieren mandato especial e irrevocable a la Camara de Comercio de
Santiago A.G. para que, a solicitud escrita de cualquiera de ellas, designe al
arbitro de derecho de entre los integrantes del cuerpo arbitral del Centro de
Arbitrajes de esa Camara. En contra de las resoluciones del arbitro procederan
los recursos que correspondan de acuerdo a las normas generales, de los que
conocera un tribunal arbitral de segunda instancia compuesto por tres
miembros. A este efecto, las partes confieren mandato especial irrevocable a la
Camara de Comercio de Santiago A.G. para que proceda a la designacion del
tribunal de segunda instancia cuando ello sea procedente. Lo integrantes del
tribunal se elegiran de entre los miembros del cuerpo arbitral del Centro de
Arbitrajes de la Camara de Comercio de Santiago A.G. Veintiocho.cinco. Serd
suficiente para acreditar la falta de acuerdo de las partes mencionada en el
parrafo veintiocho.cuatro precedente, el sélo mérito de la solicitud escrita de
cualquiera de ellas ante la Camara de Comercio de Santiago A.G. pidiendo
designacién del arbitro de derecho”.

Mediante escritura publica de 10 de diciembre de 2009, cuyo extracto fue inscrito en el Registro
de Comercio del Conservador y publicado en el Diario Oficial, XXa) Limitada modificé sus
estatutos sociales y su razon social, pasando a llamarse XX Limitada.

Mediante escritura publica de 27 de octubre de 2010, cuyo extracto fue inscrito en el Registro de
Comercio del Conservador y publicado en el Diario Oficial, XX Limitada modificé sus estatutos
sociales y se transformé en una sociedad anénima cerrada bajo el nombre XX S.A.

Mediante carta con fecha 31 de enero de 2012, don AB en representacion de XX, solicité a don
JR que, conforme a la clausula 28.2 del Contrato, aceptara el cargo de arbitro arbitrador para
conocer y resolver una diferencia entre las partes, luego de que don SU no aceptara dicho cargo.
Don JR aceptd su designacién como arbitro arbitrador y juré desemperiar el cargo fielmente y en
el menor tiempo posible; sin embargo, con fecha 3 de octubre de 2012, se inhabilité de oficio, en
razén de afectarle la causal de implicancia del articulo 195 N° 8 del Cédigo Organico de
Tribunales.

Atendida la inhabilitacién del arbitro don JR y conforme a la clausula 28.4 del Contrato, con
fecha 17 de octubre de 2012, don AB en representaciéon de XX, presenté una solicitud escrita
ante el Centro de Arbitraje y Mediacién de la Camara de Comercio de Santiago A.G. (“CAM
Santiago”), manifestando su intencién de someter a arbitraje la diferencia suscitada entre las
partes en relacién al Contrato.
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8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

Mediante resolucién del sefior Presidente de la Camara de Comercio de Santiago A.G. de fecha 5
de noviembre de 2012 (fojas 1), recaida en la solicitud de arbitraje presentada por XX, se designé
a don RT como arbitro de derecho de primera instancia para conocer y resolver la controversia
existente entre las partes. Con fecha 21 de noviembre de 2012, don RT aceptd el cargo y jurd
desempefarlo fielmente y en el menor tiempo posible (fojas 4).

Con fecha 20 de diciembre de 2012 (fojas 8), se celebré el comparendo de fijacién de
procedimiento arbitral de primera instancia en que, entre otros acuerdos, las partes y el arbitro
dejaron constancia de la tramitacién de una causa por los mismos hechos y antecedentes ante el
arbitro arbitrador don JR, cuyo expediente original conformado por 268 fojas acompafiaron al
arbitraje y convinieron en dar por reproducidos los siguientes escritos y resoluciones de ese
expediente: (i) escrito de demanda de fojas 119 y resolucién de fojas 141 que lo provee; (ii)
escrito de contestacion de demanda y de demanda reconvencional de fojas 145 y resolucién de
fojas 182 que lo provee; (iii) escrito de réplica de fojas 186 y resolucién de fojas 196 que lo
provee; (iv) escrito de contestacién de demanda reconvencional de fojas 200 y resolucién de
fojas 214 que lo provee; (v) escrito de duplica de fojas 218 y resolucién de fojas 226 que lo
provee; (vi) escrito de réplica a la demanda reconvencional de fojas 230 y resolucién de fojas 245
que lo provee; (vii) escrito de daplica a la demanda reconvencional de fojas 249 y resolucién de
fojas 256 que lo provee; (viii) resolucién de fojas 260. Asimismo, dejaron constancia que el
arbitro don JR se inhabilité para seguir conociendo de la causa en razén de concurrir a su
respecto una causal de implicancia. Las actuaciones realizadas ante el arbitro don JR conforman
un cuaderno separado en el expediente de este arbitraje.

Mediante resolucion de fecha 28 de marzo de 2013 (fojas 33), el arbitro de primera instancia
recibi6 la causa a prueba y fij6 los hechos sustanciales, pertinentes y controvertidos sobre los que
ésta debia recaer. Mediante resoluciéon de fecha 8 de mayo de 2013 (fojas 55), el arbitro de
primera instancia modificé los hechos sustanciales, pertinentes y controvertidos anteriormente
fijados.

Con fecha 13 de septiembre de 2013, el arbitro de primera instancia, don RT, cit6 a las partes a
ofr sentencia (fojas 266) y con fecha 13 de diciembre de 2013, dict6 la sentencia definitiva de
primera instancia (la “Sentencia”).

Con fecha 19 de diciembre de 2013, XX se notificé personalmente de la Sentencia (fojas 298);
mientras que ZZ fue notificada de la Sentencia con fecha 20 de diciembre de 2013 mediante
receptor judicial (fojas 299).

Con fecha 6 de enero de 2014, tanto ZZ como XX presentaron recursos de apelaciéon en contra
de la Sentencia, a fojas 300 y 340 respectivamente.

Con fecha 7 de enero de 2014, el arbitro de primera instancia dicté resolucién conforme a lo
estipulado en los articulos 235 inciso penultimo y 239 inciso segundo, ambos del Cddigo
Organico de Tribunales, concediendo las apelaciones interpuestas y ordenando elevar los autos al
correspondiente Tribunal Arbitral de Segunda Instancia (fojas 345).

En cumplimiento de lo previsto en la clausula vigésimo octava del Contrato, con fecha 27 de
enero de 2014 (fojas 349), el Presidente de la Camara de Comercio de Santiago procedié a
designar al senor Enrique Barros Bourie como miembro del Tribunal Arbitral de Segunda
Instancia, en la calidad de arbitro de derecho.
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16)

17)

18)

19)

20)

III.

21)

IV.

22)

Con fecha 26 de marzo de 2014, el Presidente de la Camara de Comercio de Santiago designo a

los sefiores Antonio Bascufidn Valdés y Miguel Luis Amunategui Ménckeberg, como miembros
del Tribunal Arbitral de Segunda Instancia (fojas 353).

Con fecha 28 de abril de 2014, los sefiores Antonio Bascufian Valdés y Miguel Luis Amunategui
Moénckeberg manifestaron aceptar el cargo y juraron desempefiatlo fielmente y en el menor
tiempo posible (fojas 355).

Con fecha 28 de abril de 2014 se tuvo por constituido el Tribunal Arbitral de Segunda Instancia
(el “Tribunal Arbitral”) y se citdé a las partes a una audiencia a efectos de fijar las reglas de
procedimiento aplicables (fojas 357). Mediante esa resolucién fue designado don Enrique Barros
Bourie como Presidente del Tribunal Arbitral y como suplente don Miguel Luis Amunategui
Monckeberg.

Con fecha 30 de mayo de 2014, don Enrique Barros Bourie manifest6 aceptar el cargo y jurd
desemperiarlo fielmente y en el menor tiempo posible (fojas 356). Ademas, mediante acta de 3 de
junio de 2014 (fojas 367), ratificé expresamente todas las resoluciones y actuaciones del Tribunal
Arbitral realizadas a esa fecha.

Con fecha 3 de junio de 2014, se celebrd el comparendo de fijacién de procedimiento arbitral de
segunda instancia (fojas 365), en el que las partes y el Tribunal Arbitral adoptaron, entre otros,
los siguientes acuerdos: (i) en el acuerdo tercero del acta respectiva se establecié que el objeto del
juicio serfa conocer y resolver los recursos de apelacién interpuestos por ZZ y XX; (i) en el
acuerdo cuarto del acta referida se convino designar como ministro de fe ad-hoc a don AC,
quien acepté su nombramiento mediante acta de fojas 378, y como ministro de fe ad-hoc
suplente a don ACI; (iii) en el acuerdo quinto se establecieron las normas de procedimiento con
arreglo a las cuales se desarrollarfa el presente arbitraje de segunda instancia.

Plazo del arbitraje de segunda instancia

Con fecha 3 de junio de 2014, en el comparendo de fijacién de procedimiento, las partes y el
arbitro acordaron que la tramitacion, vista y fallo de los recursos de apelacion de las partes se
substanciarfan en el término de seis meses contados desde esa fecha, pudiendo el Tribunal
Arbitral prorrogatlo por seis meses adicionales. Asimismo, convinieron que el plazo del arbitraje
se suspenderfa en los siguientes casos: (i) durante el feriado de vacaciones, correspondiente al
mes de febrero de cada afio; (ii) durante el o los perfodos en que el procedimiento se encontrare
en fase de conciliacién; y (iii) durante el o los periodos en que el procedimiento se encontrare
suspendido por acuerdo de las partes.

Sintesis de la controversia en primera instancia
Acciones o peticiones de XX y sus fundamentos

XX interpuso demanda de reduccion de intereses y de restitucion de dinero pagado en exceso en
contra de ZZ, pues consider6é que el Contrato incluia un interés, manifestado en una Tabla de
Desarrollo de Rentas de Arrendamiento e Imputaciones de Capital (la “Tabla de Desarrollo”),
que excede la tasa de interés maximo convencional vigente a la época de su celebracién. Por
tanto, ya sea en virtud de la Ley N° 18.010 que establece normas para las operaciones de crédito
y otras obligaciones de dinero que indica (“Ley 18.010”), o del articulo 2206 del Cédigo Civil,
corresponderia rebajarlo a la tasa de interés corriente vigente al momento de la convencion.
Ademas, solicit6 se declarara abusiva y se modificara la clausula decimosexta letra ¢) del Contrato
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que establece el costo de compra anticipada de los bienes sobre los que recae, para asi ajustarla a
condiciones de justicia y equidad. Los fundamentos de hecho y de derecho sobre los que XX
basé su demanda se resefian a continuacion:

Al

a)

b)

d)

Demanda de reduccion de intereses y restitucion de dinero pagado en exceso.

Expone XX que con fecha 17 de junio de 2008, ZZ y XXa) Limitada (antecesora de XX)
celebraron el Contrato, al que las partes denominaron “contrato de arrendamiento y
promesa de compraventa”. Sostiene XX que sin petjuicio del nombre que hayan dado las
partes al Contrato, su naturaleza juridica corresponde a un /lasing, en cuya virtud ZZ le
otorgd financiamiento por un monto equivalente a UF169.602,4340 y estructuro,
mediante la Tabla de Desarrollo, la forma de pago de dicho financiamiento. XX sefiala
que ese /easing, en su calidad de operacién de financiamiento, esta sujeto a la prohibicién
de estipular un interés superior a la tasa de interés maximo convencional, ya sea en virtud
del articulo 8° de la Ley 18.010 o del articulo 2206 del Cédigo Civil. Afirma XX que, en
circunstancias que el Contrato incluye una tasa de interés superior a la tasa de interés
maxima convencional vigente al momento de su suscripcién, corresponde rebajarla a la
tasa de interés corriente vigente al momento de su celebracidon y, ademas, que ZZ le
restituya los dineros pagados en exceso, segin establecen los articulos 8° de la Ley 18.010
y 2206 del Cédigo Civil.

Sefiala XX que el Contrato recay6é sobre tres inmuebles de propiedad de ZZ: (i) el
primero, ubicado en DML3, correspondiente al resto de la parcela siete del plano de una
propiedad de mayor extension, en la comuna de Nufioa, cuya inscripciéon consta a nombre
de ZZ a fojas ----, nimero ---- del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes
Raices de Santiago del 2000; (ii) el segundo, correspondiente al lote dos guiéon B de la
subdivisién de calle DMI4, en la comuna de Macul, cuya inscripcién consta a nombre de
27 a fojas --—--, nimero ---- del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices
de Santiago del 20006; y, (iii) el tercero, ubicado en DMLS5, en la comuna de Macul, cuya
inscripcién consta a nombre de ZZ a fojas ----, numero ---- del Registro de Propiedad del
Conservador de Bienes Raices de Santiago del 2006, (en conjunto, los “Inmuebles”).

XX afirma que su antecesora XXa) Limitada se obligd a pagar, durante 211 meses, cuotas
mensuales segun los valores y fechas sefialadas en la Tabla de Desarrollo que formé parte
integrante e inseparable del Contrato. Sostiene XX que la referida Tabla de Desarrollo
establece 211 cuotas mensuales cada una compuesta de las siguientes partidas: (i) una parte
correspondiente al capital o amortizacién de un crédito convenido entre las partes, cuya
suma es creciente a medida que avanzan las cuotas y compone un fondo de compra que al
término del Contrato equivale al precio de la compraventa prometida de los Inmuebles,
ascendente a UF169.602,4340; y (ii) otra parte correspondiente a lo que la Tabla de
Desarrollo designa como renta de los Inmuebles y cuyo monto es decreciente a medida
que avanzan las cuotas. La suma de la renta y la amortizacioén equivale a la cuota mensual
respectiva.

Segiin XX, las cuotas de la Tabla de Desarrollo suponen una tasa de interés anual de
7,15% y una tasa de interés mensual de 0,58%. Por lo demads, XX sefiala que la estructura
de la Tabla de Desarrollo no es uniforme: hasta la cuota 115 establece mensualidades de
UF1.692,9350 y a partir de la cuota 116 establece mensualidades de UF727,5985. Sefiala
XX que hasta la fecha de presentaciéon de su demanda (28 de marzo de 2012) ha pagado
integramente todas las cuotas del Contrato.
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€)

2)

h)

Indica XX que el contrato de compraventa prometido se celebratfa dentro de los 30 dias
siguientes a la fecha de terminacién del Contrato (esto es, una vez transcurridos los 211
meses de duracién), siempre y cuando XX se encontrara al dfa en el cumplimiento de sus
obligaciones, en particular respecto del pago de las cuotas mensuales de la Tabla de
Desarrollo.

Adicionalmente a las cuotas mensuales de la Tabla de Desarrollo, XX afirma que las partes
estipularon que XXa) Limitada debe pagar el impuesto tetritorial que grava a los
Inmuebles.

Ademas de las estipulaciones contractuales antes referidas, XX se refiere, en particular, a
las siguientes clausulas del Contrato:

i) Las clausulas quinta, sexta y séptima, en cuya virtud XX habtia asumido el riesgo de
turbacion, deterioro o destruccion de los Inmuebles, de manera tal que estarfa
obligada a continuar pagando las cuotas de la Tabla de Desarrollo atn de ocurrir
alguna de esas circunstancias, sin perjuicio de los seguros involucrados. En
particular, la clausula octava establece que en caso de pérdida total de los Inmuebles
(entendiéndose por total, cuando son afectados en mas de dos tercios), XX estarfa
obligada a adquirirlos en los términos y en el precio que la misma cldusula
determina.

ii)  La clausula décimo primera que establece una prohibicién general de subarrendar
los Inmuebles, a excepcién del subarriendo a la Universidad NN, en tanto la renta
de subarrendamiento sea pagada directamente a ZZ, estableciéndose que en caso de
existir una diferencia a favor de XX (como efectivamente ocurriria) le debia ser
restituida.

iii) La clausula vigésimo segunda que distribuye el riesgo de expropiacién de los
Inmuebles y regula el pago de la correspondiente indemnizacién. Respecto a esta
clausula, XX cita aquella parte que seflala: “ZZ ha procedido a comprar los
inmuebles singularizados en la cldusula primera, con el objeto de celebrar el
presente contrato de arrendamiento y promesa de compraventa”.

En particular, seflala XX que las siguientes circunstancias son demostrativas de la real
naturaleza de operacién de financiamiento que tiene el Contrato: (i) la declaracién de ZZ
de que adquirié los Inmuebles con el objeto de celebrar el Contrato; (i) la asuncién de
todos los riesgos de los Inmuebles por parte de XX; y (iii) la forma en que se estructur6 la
Tabla de Desarrollo.

Afirma XX que aquella parte que la Tabla de Desarrollo denomina renta no es fija, sino va
disminuyendo a medida que transcurre el tiempo. En efecto, la Tabla de Desarrollo estaria
estructurada de modo tal que, de cada cuota pagada, cada vez se destina menos a renta y
mayor es la cantidad destinada a amortizacién o a capital, tal como ocurre en un crédito
comun. Segun XX asi se muestra que la partida que las partes llamaron renta es en
realidad el interés del Contrato. Ademas, considera XX que al interés que indica la Tabla
de Desarrollo corresponde agregarle el costo de las contribuciones o impuesto territorial
de los Inmuebles que es de cargo suyo. De esta manera, al considerar el pago de
contribuciones, la tasa de interés del Contrato aumenta de 7,15% a 7,74% anual, y de
0,58% a 0,626% mensual.
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k)

)

A2

La obligaciéon de XX de pagar mensualmente una cuota, en parte correspondiente al
capital y en parte correspondiente a interés, a su juicio constituye una obligacidn dineraria. Lo
que configurarfa este tipo de obligaciones serfa que el deudor se encuentra obligado a dar
(ya sea entregar o restituit) dinero, cualquiera sea su fuente. Expone XX que las
obligaciones dinerarias pueden ser originarias o derivadas; en el primer caso, se trata de
aquellas reguladas por la Ley 18.010; y, en el segundo caso, setfan aquellas obligaciones de
dar dinero que no son consecuencia ni revisten la forma de una cantidad de dinero que se
restituye. En ambos casos, indica XX, la obligacién de dinero se caracteriza porque
devenga intereses.

XX considera que a las obligaciones dinerarias, como la que le corresponde en virtud del
Contrato, les son aplicables ya sea la Ley 18.010 o el articulo 2206 del Codigo Civil. Si se
trata de una obligacién dineraria originaria o de una obligaciéon dineraria derivada
consistente en el saldo de precio de una compraventa, corresponde aplicar la Ley 18.010,
en particular, los articulos 2°, 8° y 10 de la misma. En cambio, si se trata de una obligacion
dineraria derivada que no sea el saldo de precio de una compraventa, corresponde aplicar
el articulo 2206 del Cédigo Civil. En cualquiera de esos casos, la ley establece la
prohibiciéon de estipular un interés que exceda del 50% del interés corriente,
entendiéndose por tal el definido en el articulo 6° de la Ley 18.010 vigente a la época de
celebracién del Contrato.

Sostiene XX que a la época de celebracion del Contrato el interés maximo convencional
para operaciones en moneda nacional reajustables a mas de un afio y por un monto
superior a UF2.000, como es la que se obligd en virtud del Contrato, era de un 6,36%
anual y de 0,515% mensual. En consecuencia, la tasa de interés del Contrato, segun XX,
supera la tasa maxima de interés convencional aplicable en un 0,79% anual. Por lo tanto,
ya sea por la aplicacion de la Ley 18.010 o del articulo 2206 del Cédigo Civil, corresponde
que un tribunal aplique la sancién prevista para esos casos, esto es, reducir la tasa de
interés a la de interés corriente a la fecha de celebracion del Contrato.

Sobre la base de los argumentos resefiados en los parrafos anteriores, XX solicité que se
declarara que la tasa de interés de la Tabla de Desarrollo debia reducirse a una tasa de
interés de 4,24% anual y de 0,347% mensual, correspondiente al interés corriente al
momento de celebrar el Contrato, y que se ordenara a ZZ la devolucién a su favor de
UF14.066,6, consistente en la diferencia entre el interés pagado hasta la fecha de
presentaciéon de la demanda (marzo de 2012) y el interés corriente. Adicionalmente, XX
solicité la devolucién de las diferencias de intereses que se produjeran entre marzo de
2012 y la fecha en que la sentencia quedase ejecutoriada. Por ultimo, XX solicité que
dichas devoluciones fueran pagadas por ZZ, ademas, con intereses entre la fecha en que
fueren o hayan sido efectuados los pagos excesivos y la fecha de la restitucién. En
subsidio, XX solicité que le fuera restituida la cantidad que determinare el tribunal arbitral.

Demanda de declaracion de cliusula abusiva y modificacion de contrato.

Ademas de la demanda de reduccién de intereses y de restitucién, XX solicité que se
declarara abusiva la clausula decimosexta letra c) del Contrato, ajustindola a las
condiciones de equidad que propuso o a las que en subsidio declarase el arbitro.

Expone XX que la clausula decimosexta letra c¢) del Contrato le otorga la facultad de
comprar anticipadamente los Inmuebles previo pago del saldo insoluto de la deuda mas
un costo de comisién por ese prepago. Sin embargo, XX considera que la facultad de
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23)

P)

Q)

A3

comprar anticipadamente los Inmuebles es meramente tedrica, atendido que la referida
cldusula estableceria un costo de prepago equivalente a 43,59 veces el interés mensual del
Contrato.

Sefiala XX que el Contrato no fue negociado en plenitud por las partes, sino sélo se
acordaron ciertas clausulas puntuales. En particular, XX alega que la clausula decimosexta
letra c) del Contrato fue impuesta por ZZ.

En apoyo a su demanda, XX invoca el articulo 10 de la Ley 18.010 y ademas cita la
definicion de cldusula abusiva del articulo 3.1 de la Directiva Europea 93/13.

Peticiones de XX.
Sobre la base de los argumentos antes expuestos, XX solicit6:

i) Que se rebajara el interés fijado en la Tabla de Desarrollo del Contrato al interés
corriente al tiempo de la convencién, esto es, a 4,25% anual, equivalente a un
0,347% mensual o al que el arbitro determinase.

ii) Que se condenara a ZZ a la restitucién de UF14.066,66 por la diferencia de los
intereses pagados hasta marzo de 2012 y a la restitucién de las diferencias de
intereses que se produjeran entre abril de 2012 y la fecha en que la sentencia
quedase ¢jecutoriada, o de la suma de dinero que el arbitro determinase.

iii) Que las restituciones fuesen efectuadas por ZZ con interés entre la fecha en que
fueron realizados los pagos excesivos y la fecha de restitucion.

Excepciones o defensas de ZZ y sus fundamentos

ZZ contest6 la demanda principal interpuesta por XX, sobre la base de los fundamentos de
hecho y de derecho que se reseflan a continuacion:

B.1

b)

Contestacion a la demanda de reduccion de intereses y restitucion de dinero
pagado en exceso.

Expone ZZ que el Contrato tuvo sus origenes en un /aseback celebrado entre la TR S.A.
(“TR”) y ZZ el 2005. Ese afio, el empresario don JG habria presentado a diversas
entidades financieras y bancarias un negocio consistente en la habilitacién de un recinto
deportivo que serfa utilizado por los alumnos de la Universidad NN como sede deportiva.
Sin embargo, sefiala ZZ, atendido que los flujos esperados serfan inciertos, escasos y
esporadicos, las entidades financieras consultadas denegaron la concesién de un crédito
para financiar el proyecto.

Afirma ZZ que, al contrario de otras entidades financieras, en 2005 acepté la oferta de
TR, quien ofreci6 los Inmuebles, en ese entonces de su propiedad, en laseback. De esta
manera, con fecha 13 de diciembre de 2005, mediante escritura publica, celebraron una
compraventa, arrendamiento y promesa de compraventa, en cuya virtud TR vendi6é a ZZ
los Inmuebles por el precio de UF180.000, suma pagada en efectivo en ese mismo acto; a
continuacién, ZZ dio en arrendamiento con promesa de compraventa los Inmuebles a
TR, por un plazo de 20 afios, obligindose esta ultima a pagar una cuota mensual
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d)

compuesta de un canon de arrendamiento mas un fondo de compra. La compraventa
prometida, sefiala ZZ, debia celebrarse al término del arrendamiento, por un precio de
UF127.546,95, suma que serfa enterada mensualmente en calidad de abono, conformando
el referido fondo de compra.

Sefiala Z7Z que en octubre de 2006 TR presento las primeras dificultades para cumplir sus
obligaciones. Sin embargo, ZZ sostiene que, en vez de ejercer los remedios contractuales
que le correspondian, confié en una nueva oferta de JG, quien propuso desarrollar el
negocio con su hermano HG a través de la sociedad XXa) Limitada, cuyos socios, ademads
de HG, eran JG y su cufiada dofia MD. De esta manera, con fecha 17 de junio de 2008,
Z7Z y TR pusieron término anticipado al contrato de arrendamiento y resciliaron la
promesa de compraventa. Asimismo, ZZ y XXa) Limitada celebraron el Contrato
(conformado por un nuevo contrato de arrendamiento y promesa de compraventa), bajo
las mismas condiciones econdémicas a las acordadas el 2005 con TR e incluso
reconociéndole 29 meses de cuotas pagadas.

ZZ sostiene que el Contrato corresponde a un /lasing. En particular, seflala que es un
leasing financiero, bajo la modalidad de /leaseback, porque ZZ adquiri6 los Inmuebles de TR
para darselos en arrendamiento con promesa de compraventa; sin embargo, frente a
reiterados incumplimientos de TR, permitié que XXa) Limitada —hoy XX- se sustituyera
en calidad de arrendataria y promitente compradora.

Con relacién a las cuotas de la Tabla de Desarrollo, ZZ considera que corresponden a
rentas de arrendamiento, libremente pactadas, por el uso y goce de los Inmuebles y una
mensualidad por el fondo de compra que constituye el precio por el que el arrendatario y
promitente comprador recobraria el dominio de los Inmuebles. ZZ reconoce que la cuota
efectivamente lleva implicita una tasa, pero no es una tasa de interés de un crédito, sino
una tasa de rentabilidad que ZZ espera del negocio inmobiliario del que esta participando
y que se justifica en la rentabilidad que debe dar a los fondos de los pensionados para
cumplir con sus contratos de rentas vitalicias que celebra en su calidad de Administradora
de Fondos de Pensiones. Por eso, ZZ explica que en la Tabla de Desarrollo los términos
tasa mensual 'y tasa annal aluden al interés de ZZ en la participacién del negocio,
determinada por la rentabilidad y por el riesgo involucrado en el mismo. Por su parte, la
amortizacion no se refiere a un capital prestado, sino al capital invertido por Z'Z en un negocio
inmobiliario que comenzé con TR.

ZZ sostiene que el lasing no corresponde a una simulacién, sino a un contrato atipico
integrado por otros dos contratos tipicos: el arrendamiento y la promesa de compraventa.
Esos contratos tipificados son utilizados de manera integrada para conseguir fines
distintos a los propios (en este caso, un financiamiento). Con todo, ZZ considera que el
propésito de financiamiento no convierte al /lasing en una operacién de crédito de dinero.
Por eso, al Contrato no le son aplicables ni el articulo 2206 del Cédigo Civil ni los
articulos 6° y 8° de la Ley 18.010, que establecen la prohibicién de pactar intereses
superiores al maximo convencional en operaciones de crédito de dinero. En efecto, ZZ
seflala que:

i) No entregd ni se obligd a entregar una suma de dinero a TR, sino sélo le compré los
Inmuebles.
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2)

h)

B.2

k)

1)

ii) TR tampoco se obligd a restituitle una cantidad de dinero, sino a pagar mensualmente
una renta de arrendamiento por el uso y goce de los Inmuebles y, adicionalmente, a
pagar en forma anticipada el precio de compraventa de éstos.

n apoyo a su tesis seflala que la Superintendencia de Bancos e Instituciones
E Y tesis, ZZ 1 la Superintendencia de B Instituci
Financieras (“SBIF”) no considera las rentas de arrendamiento de una operacién de fasing
para la determinacién de las tasas de interés corriente y maxima convencional. Asimismo,
funda su defensa en el principio de autonomia privada, en cuya virtud las partes pueden
pactar libremente las rentas de un arrendamiento y el precio en una compraventa.

Sobre la base de los hechos y argumentos antes resefiados, ZZ solicité el rechazo de la
demanda de XX con costas y que se declarara que el Contrato es un /fasing financiero no
sujeto a la Ley 18.010.

Contestacion a Ia demanda de declaracion de cliusula abusiva y modificacion de
contrato.

En relacién con la demanda de declaracién de clausula abusiva y modificacién de
contrato, ZZ sefiala que XXa) Limitada negocié especialmente la posibilidad de celebrar
anticipadamente la compraventa prometida en la forma indicada en la clausula
decimosexta letra ¢) del Contrato.

En esencia, ZZ expone que conforme a la referida clausula el promitente comprador
puede comprar anticipadamente los Inmuebles por un precio equivalente al que resulte de
traer a valor presente el importe total de las rentas de arrendamiento y cuotas de fondo de
compra, utilizando como tasa de descuento la tasa promedio en que se transan los pagarés
reajustables del Banco Central. Esa estipulacion, considera ZZ, no es abusiva ni arbitratia,
sino obedece a la logica financiera del /asing. A modo de ejemplo, ZZ sefiala que la
circular N° 1512, nimero VI, numeral 3.1. de la Superintendencia de Valores y Seguros
(“SVS”) dispone que si un lasing contempla la posibilidad de compra anticipada, el
ejercicio de esa facultad supone el cobro de una suma equivalente al valor presente de las
rentas de arrendamiento y cuotas de fondo de compra descontadas a una tasa de un
instrumento liquido, seguro y rentable como son los pagarés del Banco Central.

ZZ considera que la naturaleza juridica del pago que estipularon las partes en caso de
compra anticipada, bajo ningin respecto comparte la naturaleza de una comisién de
prepago, sino es sélo una opcién para acelerar el plazo de la compraventa de los
Inmuebles. Al respecto, ZZ sostiene que las partes no celebraron una operacién de crédito
de dinero en términos tales que su pago anticipado pueda ser objeto del cobro de una
comisién de prepago. Sin perjuicio de lo anterior, ZZ cita lo dispuesto en el articulo 10°
de la Ley 18.010, norma que regula los pagos anticipados de las operaciones de crédito de
dinero y que establece limites Unicamente para operaciones cuyo valor sea inferior a
UF5.000. En consecuencia, ZZ alega que aun cuando el Contrato fuese calificado como
una operacién de crédito de dinero, las partes habrian podido pactar libremente la
comisioén de prepago, por tratarse de una operacion superior a UF5.000.

Ademas de las razones anteriores, ZZ afirma que no corresponde modificar el Contrato
en razén del principio de intangibilidad de los contratos y de la falta de concurrencia de
los supuestos que pueden dar lugar a la teorfa de la imprevisién. Por lo tanto, solicita se
rechace la demanda de XX, con expresa condena en costas, y se declare que la clausula
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24)

décimo sexta letra c) del Contrato no es abusiva y, en consecuencia, no procede ajustarla a
condiciones de justicia y equidad.

Acciones o peticiones de ZZ y sus fundamentos

77 interpuso demanda reconvencional de terminacién de contrato y de indemnizacién de
petjuicios en contra de XX, sobre la base de los fundamentos de hecho y de derecho que se
resefian a continuacion:

C1

b)

C.2

d)

C3

Incumplimiento de XX consistente en Ia modificacion de su composicion
societaria.

En la letra ¢) de la clausula décima del Contrato, las partes convinieron que si JG y MD
dejaran de tener directa o indirectamente el 100% de los derechos sociales de XXa)
Limitada, ZZ tendria el derecho a declarar la caducidad del plazo de vigencia del Contrato,
pudiendo ademas ejercer otros remedios estipulados en la cldusula decimosegunda.

Sefiala ZZ que con ocasiéon de una solicitud de informacién a la SBIF y a la SVS al
momento de preparar su contestaciéon a la demanda, se enteré6 que mediante escritura
publica de 10 de diciembre de 2009 y luego mediante escritura publica de 16 de noviembre
de 2010 se habrfan convenido modificaciones a la sociedad XXa) Limitada y se habrfan
celebrado cesiones de derechos en cuya virtud JG y MD dejaron de tener directa o
indirectamente el 100% de los derechos sociales, en contravencién a la letra c) de la
cldusula décima del Contrato. ZZ sostiene que jamas habria sido informado por XX sobre
dichas modificaciones y cesiones.

Incumplimiento de XX consistente en la infraccion a Ia obligacion de no modificar
los Inmuebles.

Ademas del incumplimiento indicado en los parrafos anteriores, ZZ sostiene que XX
habrfa incumplido la letra a) de la clausula sexta del Contrato que establece expresamente
la prohibicién de la arrendataria de introducir modificaciones estructurales, mejoras o
alteraciones a las construcciones existentes en los Inmuebles.

El incumplimiento de dicha obligacién consistirfa en la construccién de una obra por
parte de XX sin el conocimiento de ZZ e incluso sin la autorizacién de la autoridad
municipal competente, quien habria iniciado un procedimiento sancionatorio en contra de
ZZ y que posiblemente terminard en la imposicién de una multa.

Peticiones de ZZ

Los incumplimientos a las estipulaciones contractuales antes indicadas, afirma ZZ,
configuran causales de caducidad del plazo del Contrato o su terminacién anticipada.
Sobre la base de la caducidad o terminacién del Contrato y de los derechos que le
confieren las clausulas decimosegunda y decimoséptima, ZZ solicita la restitucion de los
Inmuebles y por concepto de clausula penal el equivalente en pesos de los siguientes
montos:

i) UF130.912,13, que corresponde a la suma formada por el fondo de compra acumulado
a la fecha de la demanda reconvencional mas el 50% de las rentas y cuotas del
fondo de compra pendientes a esa misma fecha.

© Todos los Derechos Reservados Camara de Comercio de Santiago (CCS)



CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION (CAM) DE LA CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO (CCS)

25)

ii) UF38.427,62, equivalente al fondo de compra pagado a la fecha de la demanda
reconvencional por la promitente compradora.

Subsidiariamente, ZZ solicita que los incumplimientos que imputa a XX sean sancionados
con una indemnizacién equivalente a cinco rentas de arrendamiento o la suma mayor o
menor que el arbitro estime apropiada.

Para fundar su demanda reconvencional, ademas de las disposiciones contractuales ya
seflaladas, ZZ invoca los articulos 1545 y 1556 del Cédigo Civil.

Excepciones o defensas de XX y sus fundamentos

XX contest6 la demanda reconvencional interpuesta por ZZ, sobre la base de los fundamentos
de hecho y de derecho que se resefian a continuacion:

D1

b)

d)

D.2

En relacion con el incumplimiento consistente en Ia modificacion a Ia
composicion societaria de XX.

XX sostiene que, en virtud de la ejecucién practica que las partes han dado al Contrato, la
exigencia de la permanencia en la sociedad de JG y MD ha dejado de tener fundamentos y
ZZ habria aceptado la modificaciéon de XXa) Limitada y la cesién de derechos a que alude
al mantener normalmente las relaciones comerciales con XX.

Afirma XX que una de las razones de la reestructuracién societaria de XXa) Limitada
habria sido el otorgamiento de seguridad y respaldo al negocio inmobiliario financiado por
ZZ, cuestioén que era de primer interés de la demandante reconvencional.

Expone XX que desde el 2010 se estarfa relacionando con ZZ, sin la intervencién de
XXa) Limitada, de JG ni de MD. En particular, XX se refiere a una carta de 13 de enero
de 2012 en que don CB, representante de ZZ, habria sefialado expresamente la existencia
de un contrato de arrendamiento valido y vigente entre ZZ y XX. El conocimiento de ZZ
acerca de la modificacién societaria que alega como incumplimiento, se evidenciaria,
ademas, en que ésta pone a disposicién de XX el saldo que le corresponde de la renta que
ZZ percibe de la Universidad NN. Por eso, la demanda reconvencional de ZZ seria
contraria a la buena fe y a sus actos propios.

De forma subsidiaria XX sefiala que, en caso que se considere incumplida la prohibicién
que establece el Contrato respecto a su composicién societaria, se trata de una obligacién
secundaria que no tiene la entidad ni la gravedad suficiente para poner el término al
Contrato. Ademas, dicha obligacién habria sido infringida por JG y MD, comportamiento
que es inimputable a XX, quien no se puede hacer responsable por el comportamiento de
terceros.

En relacion con el incumplimiento a Ia obligacion de no modificar los Inmuebles.

En relacién con el alegado incumplimiento a la letra a) de la clausula sexta del Contrato,
XX indica que quien ha ejecutado la obra aludida por ZZ no ha sido ella, sino la
Universidad NN; por lo tanto, el incumplimiento es inimputable.
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26)

27)

28)

29)

30)

f) Adicionalmente, XX afirma que las obras ejecutadas por la Universidad NN no infringen
la prohibicién de la letra a) de la cldusula sexta. En efecto, XX afirma que la prohibicién
consiste en introducir modificaciones estructurales, mejoras o alteraciones de cualquier
clase a las construcciones existentes al tiempo del Contrato en los Inmuebles. Sin
embargo, las obras alegadas por ZZ consistirfan en el techado de canchas de fatbol, que
de manera alguna significarfan una modificaciéon estructural, alteracién o mejora en las
construcciones existentes.

g)  Por las razones anteriores, XX solicita se rechace en todas sus partes la demanda
reconvencional de terminaciéon de contrato y cobro de clausula penal de ZZ. Asimismo,
solicita se rechace la demanda reconvencional subsidiaria de indemnizacién de petjuicios,
atendido que, ademds de no existit un incumplimiento, no se habrian ocasionado
petjuicios a ZZ y tampoco los habtfa invocado en su demanda reconvencional.

Decision en primera instancia

La Sentencia acogi6 parcialmente la demanda principal de reduccién de intereses y de restitucion
de dineros deducida por XX, condenando a ZZ al pago de UF14.066,66. A su vez, la Sentencia
rechazé la demanda de declaracion de clausula abusiva de XX y la demanda reconvencional de

77.

El arbitro de primera instancia considerd que, conforme a las reglas de interpretacién de los
contratos, el intérprete debfa buscar la real intencién comin de los contratantes (considerando
7°). Por eso, estimé relevante para interpretar el Contrato la causa o el motivo que indujo a las
partes a celebrar la convencién (considerando 6°). Con ese propésito interpretativo, la Sentencia
dio por establecido que el Contrato entre XX y ZZ tuvo su origen en un /leaseback, mediante el
cual se buscéd financiamiento para un proyecto, atendido que distintas entidades financieras
habfan denegado a la demandante la concesién de un crédito (considerando 7°).

Respecto a la naturaleza del Contrato, la Sentencia indica que nadie pone en duda que el lasing y,
en particular el kaseback, se conforma de una compraventa y una promesa de compraventa. Sin
embargo, no se trata de una mera yuxtaposicién de actos juridicos (considerando 10°). El
leaseback, en verdad, serfa una operacién financiera compleja que procura basicamente la
obtencién de liquidez (considerando 15°). Segun la Sentencia, la intenciéon de crédito y de
obtener financiamiento es incuestionable en la relacién contractual entre XX y ZZ
(considerandos 21° 26°). En efecto, la Sentencia sefiala que las partes no tuvieron la intencién
real de celebrar un arrendamiento, lo que quedaria de manifiesto en la cldusula séptima del
Contrato, que pone a cargo de la arrendataria el riesgo de destrucciéon de los Inmuebles por
fuerza mayor y la obligacién de continuar pagando la renta en ese caso (considerando 28°).

De este modo, el arbitro de primera instancia consideré que el Contrato en realidad es un
contrato de financiamiento mediante el cual una persona solicita a otra “el préstamo de una suma
de dinero y se obliga a restituitlo, en un plazo determinado, conforme a las modalidades de pago
singulares y quedando resguardados los derechos de quien presta, por una garantia maxima,
como es la de consolidar —sin necesidad de ejercer accién judicial alguna- el dominio sobre un
inmueble que se le ha transferido previamente” (considerando 29°).

Respecto a la calificacién del Contrato como una operaciéon de crédito de dinero, sobre la base
de la Historia de la Ley 18.010 y en particular de una frase del proyecto original que luego fue
eliminada del texto definitivo (considerandos 17° a 21°), la Sentencia concluye que “se someten a
la ley [18.010] los contratos en los que el dinero, efectivamente, se entrega con fines de crédito”,
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31)

32)

33)

34)

35)

ya sea un acto juridico singular o la combinacién de actos juridicos. Luego, la Sentencia afirma
que el Contrato se ajusta a la definicién del articulo 1° de la Ley 18.010, porque mediante éste
“una de las partes se compromete u obliga a entregar dinero a otra y la que recibe el dinero, se
obliga restituitlo”; en efecto, funcionalmente el Contrato setfa equivalente a un mutuo de dinero
con hipoteca.

De esta manera, conforme a la decisién del arbitro de primera instancia, el Contrato si calificarfa
como una operaciéon de crédito de dinero y quedatia sujeto a las disposiciones de la Ley 18.010 y,
en particular, a la prohibicién de estipular un interés superior al maximo convencional. En caso
de contravencién a dicha prohibicién, conforme al articulo 8° de la citada ley, corresponderia
rebajar el interés a la tasa de interés corriente vigente a la época del contrato.

La Sentencia determind, conforme a un informe pericial agregado al juicio (fojas 149), que: (i) al
momento de celebracién del Contrato la tasa anual de interés corriente era de un 4,2% y la tasa
anual de interés maximo convencional de 6,4%., mientras que (ii) el Contrato fijaba una tasa de
interés de 7,15% anual. Por eso, dio lugar a la demanda de rebaja de interés y de restitucion de
dineros pagados en exceso. Para el cilculo del interés que fijaba el Contrato, el arbitro no
consideré6 el impuesto territorial de cargo de XX. Al respecto, el arbitro estim6 que en caso de
haberse celebrado un mutuo con hipoteca, que serfa una operacién financiera con resultados
equivalentes a los de un /faseback, XX también habria cargado con el impuesto territorial.

Respecto a la demanda reconvencional deducida por ZZ y, particularmente, en relacién con el
alegado incumplimiento a la obligacién de no modificar la participacién social de JG y MD en
XXa) Limitada, el arbitro consideré que las conductas que se imputaban a XX como
incumplimientos habrian sido aceptadas tacitamente por ZZ al haber tomado conocimiento del
cambio de la estructura societaria de XX y no haber representado un incumplimiento. De esta
manera, la Sentencia seflala que, en razén de la ejecucién practica del Contrato, las partes lo
modificaron. Para sustentar esta conclusion la Sentencia invoca un cotreo electronico
intercambiado entre ejecutivos de las partes y la declaracién testimonial de uno de los
destinatarios de esa comunicacién, en que XX habrfa informado a ZZ sobre el cambio en la
composicion societaria.

Con respecto al incumplimiento a la prohibicién de modificar estructuralmente los Inmuebles, la
Sentencia sefiala que el comportamiento imputado a XX no tiene la entidad suficiente para dar
lugar a la demanda reconvencional de ZZ y que tampoco habria sido acreditado en el juicio.

En razén de las consideraciones anteriores, la Sentencia:

a)  Acogi6 parcialmente la demanda principal, rebajando los intereses del Contrato en un
0,75%, y ordend a ZZ restituir UF14.066,66 a XX por los intereses pagados en exceso
entre la celebracion del Contrato y marzo de 2012, inclusive.

b)  Rechazé la demanda de XX en lo relativo a la revision del Contrato y declaracién de
clausula abusiva, porque conforme a la Ley 18.010, los pagos anticipados de una
operacion de crédito de dinero mayor a UF5.000 son convenidos libremente entre deudor
y acreedor. Ademas, la Sentencia declaré que el Contrato no es uno de adhesién; por lo
tanto, no rige a su respecto la aplicacion de las clausulas abusivas, menos aun
considerando que el arbitraje es uno de derecho.

c) Rechaz6 en todas sus partes la demanda reconvencional de ZZ.
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36)

d)

Finalmente, en relacidén con las costas, no condend a ninguna de las partes por considerar
bl b
que ambas tuvieron motivo plausible para litigat.

Apelacion de la Sentencia

Recurso de apelacion de ZZ

27 present6 un recurso de apelacién en contra de la Sentencia sobre la base de los fundamentos
de hecho y de derecho que se resefian a continuacion:

Al

)

b)

d)

Fundamentos de hecho y de derecho acerca de Ia demanda principal de XX.

Sostiene ZZ que la decision del arbitro de primera instancia se funda sobre la base de un
concepto errado del contrato de fasing. En términos de la Sentencia, afirma ZZ, el /feasing
no es mas que un contrato de financiamiento mediante el que una persona solicita a otra el
préstamo de una suma de dinero y se obliga a restituirlo, en un plazo determinado,
conforme a modalidades de pago singulares. Esa concepcién del leasing, considera ZZ, es
un error por las siguientes razones:

i) Sostener que el lasing o el leaseback son operaciones de financiamiento es una obviedad.
Sin embargo, no toda operacién de financiamiento es una operacién de crédito de
dinero, como habria afirmado la Sentencia segun ZZ.

ii) Equiparar el /asing al mutuo, segin ZZ, supone confundir dos contratos enteramente
diferentes que operan mediante légicas internas diversas y se rigen por estatutos
distintos.

Lo cierto, considera ZZ, es que el /easing es una figura contractual ampliamente reconocida
por la ley, la doctrina y la prictica mercantil. Asi por ejemplo, la Ley de Seguros, diversos
actos administrativos de la Superintendencia de Valores y Seguros (circular N°1512 de 2
de enero de 2001, numero VI, 3.1 y oficio ordinario N°1743) y el capitulo 8-37 de las
normas de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras sobre Operaciones
de Leasing, entre otras, reconocerian validez al leasing. Por eso, sostiene ZZ que cuestionar
la voluntad de las partes en la suscripcién de un /fasing con promesa o con opcién de
compra, como lo hace la Sentencia, significa cuestionar una instituciéon soélidamente
reconocida en nuestro pais y en el mundo, ocasionando un grave efecto de inseguridad en
nuestra economfia.

ZZ afirma que si la Sentencia hubiese sido coherente con su tesis que confunde al /feasing
con el mutuo, debiese haber exigido el pago del impuesto de la Ley de Timbres y
Estampillas, necesario para presentar validamente el Contrato al juicio. Sin embargo, ZZ
sostiene, que la Sentencia no lo hizo, porque en definitiva, el Contrato no contenia un
mutuo o una operacién de crédito de dinero.

Ademas del error conceptual antes resefiado, que explicarfa la errada decision de la
Sentencia, ZZ sefiala que en su razonamiento el arbitro de primera instancia incurrié en

los siguientes errores de derecho:

i) Prescinde de la intencién de las partes que, segin Z7Z, habria sido celebrar un /fasing
y no un mutuo como afirma la Sentencia.
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ii)

iii)

vi)

vii)

viii)

Funda su decisién en la teotfa subjetiva de la causa (que segin el arbitro serfa la
intenciéon de otorgar un crédito). Sin embargo, en Chile la doctrina no acepta la
teorfa subjetiva de la causa. La Sentencia debiese haber aplicado la doctrina de la
causa final y, de esta manera, haber llegado a un resultado distinto.

La Sentencia asimila el Contrato a un mutuo y para ello se apoya en distintas citas
jurisprudenciales y de doctrina extranjera. T'odas esas citas seflalan que el leasing es
una operacion de financiamiento, pero de eso en ninglin caso se sigue que el /feasing
y el mutuo sean lo mismo. En efecto, sefala ZZ, que un contrato de financiamiento
no necesariamente es un mutuo o una operacion de crédito de dinero.

La Sentencia se apartaria de la definicién legal de operacién de crédito de dinero vy,
en su lugar, recurriria a una definicién doctrinaria incorrecta. El arbitro de primera
instancia consideré que una operacién de crédito de dinero podria consistir en una
combinacién de actos y contratos, lo que, considera ZZ, es errado. Para llegar a esta
interpretacién el arbitro utilizé el elemento histérico de interpretacién; sin embargo,
seflala ZZ que no concurriria el presupuesto de aplicacién del elemento histérico,
porque la definicién del articulo 1° de la Ley 18.010 no tendrfa expresiones
obscuras y ademas la Sentencia fundaria su interpretacién en frases aisladas de la
Historia de la Ley 18.010. Sefiala ZZ que cuando el legislador quiso aplicar la
limitacién de la tasa de interés maximo convencional a otros actos distintos de las
operaciones de crédito de dinero lo hizo expresamente, como ocurre con los
intereses de saldos de precio de compraventas muebles e inmuebles. Afirma ZZ
que el Contrato esta conformado por una compraventa al contado y luego por un
arrendamiento con una promesa de compraventa y a ninguno de esos actos le es
aplicable la Ley 18.010.

La Sentencia habrfa omitido la normativa de la SBIF y la interpretacién que hace
esa entidad con ocasién del cilculo de las tasas de interés corriente y maximo
convencional, que excluyen expresamente de esa operacién a los contratos de
leasing.

La Sentencia infringiria la teorfa de los actos propios. Sefiala ZZ que desde la
celebracién del Contrato, XX se estatfa aprovechando del tratamiento tributario de
la totalidad de los pagos realizados a ZZ, que hasta el momento han sido
considerados como renta de arrendamiento, con las implicancias tributarias que eso
supone. Por lo tanto, pretender ahora que esos pagos corresponden a interés es
contrario a los actos propios de XX.

La decisién de primera instancia generarfa un enriquecimiento ilicito para XX. ZZ
sefiala que XX persigue mediante su demanda la reduccién de los pagos a que se
obligd voluntariamente, pero no asi del subarriendo a la Universidad NN que tiene
una causa idéntica. En consecuencia, considera ZZ que dar lugar a una restitucioén a
favor de XX, pero no de las rentas de subarrendamiento a favor de la Universidad
NN, resulta en un enriquecimiento injusto contrario a derecho.

La Sentencia, al dar lugar a la reduccién de la tasa de interés, supondria una revisiéon
del Contrato que vulnerarfa el principio de obligatoriedad de los contrarios
conforme al articulo 1545 del Cédigo Civil.
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A3

37)

38)

B.1

39)

ix)  La Sentencia, al asimilar el Contrato a un mutuo y aplicarle la Ley 18.010, habtia
infringido las reglas de interpretacion de los contratos. En particular, Z7Z sefiala que
la Sentencia contraviene los articulos 1546, 1560, 1562, 1563 y 1564 incisos 11 y 111
del Cédigo Civil.

A.2  Fundamentos de hecho y de derecho acerca de la demanda reconvencional de ZZ.

e) Considera ZZ que la Sentencia también incurre en un error al haber rechazado su
demanda reconvencional fundada en el incumplimiento del Contrato y consistente en que
JG y MD dejaron de tener directa o indirectamente el 100% de los derechos sociales de
XXa) Limitada.

f) Sostiene ZZ que conforme al owmus probandi, para que se diera lugar a su demanda
reconvencional debia acreditar la existencia de la obligaciéon que recaia en la arrendataria
de no incurrir en la causal de caducidad que invocéd. ZZ indica que probé la existencia de
esa obligacién y también acredité que la arrendataria la incumplié al haber cedido, JG y
MD, sus derechos sociales en XXa) Limitada. Sin embargo, el arbitro no dio lugar a la
demanda reconvencional porque tuvo por acreditada una modificacién al Contrato sobre
la base del comportamiento de las partes. Sostiene ZZ que la prueba por la que el arbitro
dio por acreditada la modificacién contractual no es idénea ni permite, siquiera, construir
una presuncioén judicial al respecto.

g)  En efecto, ZZ considera que el correo electrénico invocado en la Sentencia no acredita su
conocimiento acerca de los nuevos socios de XXa) Limitada y menos prueba la
modificacién al Contrato, celebrado mediante escritura piblica. Esa comunicacién sélo
informa, segin ZZ, de la existencia de un nuevo gerente. Por lo demas, agrega ZZ, que la
declaracién testimonial en que se funda la Sentencia no fue confirmada por la declaracién
de a quien supuestamente se habria informado sobre la cesion de los derechos de JG y
MD. Por lo tanto, la Sentencia debié haber declarado el incumplimiento de XX y haber
dado lugar a la demanda reconvencional de ZZ.

Peticiones concretas.

Sobre la base de los argumentos resefiados en los parrafos anteriores, ZZ solicita que se acoja en
todas sus partes su recurso de apelacién y, en consecuencia, se rechace la accién de XX deducida
en el primer otrosi de su demanda principal y se acoja su demanda reconvencional, con costas.

Recurso de apelacion de XX

XX también interpuso un recurso de apelaciéon en contra de la Sentencia, sobre la base de los
fundamentos de hecho y de derecho que se resefian a continuacién:

Fundamentos de hecho y de derecho.

Expone XX que la Sentencia sefialé erradamente que el monto maximo que ZZ debia restituir
por los intereses pagados en exceso desde la época de celebracién del Contrato hasta marzo de
2012, inclusive, era el equivalente a UF14.066,66. Sin embargo, sostiene XX que a esa restituciéon
debe agregirsele, también, el reajuste y los intereses legales correspondientes para asi quedar
plenamente indemne.
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40)

41)

B.2

42)

43)

VI

44)

45)

46)

Asimismo, XX afirma que la Sentencia tampoco ordené la restitucién correspondiente a los
intereses que ha pagado en exceso desde abril de 2012 y que continuard pagando hasta la
dictacién de una sentencia ejecutoriada. En efecto, XX explica que con posterioridad a la
interposicién de su demanda ha continuado pagando los intereses indicados en el Contrato y que
lo hara hasta que la sentencia adquiera firmeza.

Por ultimo, XX sefiala que corresponde que se declare que ZZ tiene el deber de restituir todos
los intereses pagados en exceso, ademas, con los respectivos intereses desde la época en que se
efectuaron los pagos excesivos hasta la época de la restitucién efectiva. De otra forma, considera
XX, ZZ se estaria enriqueciendo injustamente y la Sentencia incurtirfa en una contradiccién.

Peticiones concretas.

En razén de lo sefialado en los patrafos antetiores, XX solicita se acoja su recurso de apelacion,
con costas, y, en consecuencia, se confirme la Sentencia con las siguientes declaraciones:

a) Que ZZ debera restituir UF14.066,60, correspondientes a los dineros pagados en exceso
desde la celebracion del Contrato hasta matrzo de 2012.

b)  Que la demandada debera restituir los intereses pagados en exceso desde abril de 2012 a la
época en que quede ejecutoriada la Sentencia.

c) Que los montos sefialados en las letras a) y b) anteriores deberan ser restituidos
reajustados en la forma establecida en el articulo 8° de la Ley 18.010 y con los intereses
que se devenguen desde la época en que se efectud el pago en exceso y su efectiva
restitucién, conforme a lo solicitado en la demanda principal de XX.

XX no apel6 aquella parte de la Sentencia relativa a la decisién sobre su demanda de declaracién
de clausula abusiva y modificacién de contrato.

Medios de prueba en primera y segunda instancia
Documentos

En un Anexo de esta sentencia se presenta una lista de los documentos acompafiados por las
partes en primera y segunda instancia, en que se asigna a cada uno un nimero para su referencia,
indicandose su titulo o descripcidn, la parte que lo presentd y sus respectivas fojas en el cuaderno
de documentos.

Todas las objeciones de documentos planteadas por las partes fueron resueltas por el Tribunal
Arbitral durante el curso del proceso, de modo que no existen objeciones pendientes de
resolucién en esta sentencia.

Prueba pericial

Mediante resolucion de fecha 19 de junio de 2013 (fojas 120) el arbitro de primera instancia
decreto, a solicitud de XX, la realizacién de un informe pericial a efectos de que informara (1) si
la Tabla de Desarrollo del Contrato es equivalente a las tablas de desarrollo de créditos de cuota
fija existentes en el mercado nacional; (ii) si la tasa anual contenida en la Tabla de Desarrollo del
Contrato excede la de interés corriente y maximo convencional vigentes al 17 de junio de 2008;
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47)

48)

49)

50)

51)

52)

VII.

(iii) la diferencia existente, en porcentaje, entre la tasa anual contenida en la Tabla de Desarrollo
del Contrato y la tasa maxima convencional de la época de celebracién del Contrato; (iv) la
diferencia existente, en porcentaje, entre la tasa anual contenida en la Tabla de Desarrollo del
Contrato y el interés corriente a la época de celebracion del Contrato; y, (v) el valor a pagar en
caso de que XX ejerciera la opcion de adquirir anticipadamente los Inmuebles conforme a la
clausula decimosexta del Contrato. Mediante resolucién de fecha 5 de julio de 2013 (fojas 135) el
arbitro de primera instancia designé en calidad de perito a don PE, contador auditor, quien con
fecha 8 de julio de 2013 acepto el cargo de perito y juré desempefiarlo fielmente (fojas 139,
vuelta). Con fecha 5 de agosto de 2013 se llevé a cabo un reconocimiento pericial, en una
audiencia a la que asistieron don AB5, por parte de ZZ, y don AB por parte de XX. Con fecha
13 de agosto de 2013, el sefior PE evacu6 su informe pericial (fojas 149).

Informes en derecho

Mediante escrito de 2 de julio de 2014 de fojas 380, ZZ presenté los siguientes informes en
derecho (i) informe en derecho preparado por don RV, con fecha 8 de abril de 2014 (Doc.
N°37); y, (i) informe en derecho preparado por don JP, con fecha 30 de junio de 2014 (Doc.
N°38). Ambos informes en derecho se refieren a la naturaleza del /asing financiero y, en esencia,
concluyen que esa figura contractual no puede ser calificada como una operacién de crédito de
dinero y, en consecuencia, le es inaplicable la Ley 18.010.

Declaraciones de testigos

Por parte de XX declararon los siguientes testigos en primera instancia: (i) don BJ (fojas 64); (ii)
don IG (fojas 70); v, (iii) don DR (fojas 72).

Por parte de ZZ declararon los siguientes testigos instrumentales en segunda instancia: (i) don
RV, abogado, en audiencia realizada con fecha 15 de julio de 2014 (fojas 418 y 427); y, (ii) don
JP, abogado, en audiencia realizada con fecha 15 de julio de 2014 (fojas 419 y 430). Ambos
testigos reconocieron la autorfa de los respectivos informes en derecho que fueron presentados
pot ZZ en segunda instancia.

Las partes no dedujeron tachas respecto de ninguno de los testigos que declararon en segunda
instancia, de modo que no existen tachas pendientes de resolucion en esta sentencia.

Oficios

Mediante resoluciéon de 14 de julio de 2014 de fojas 414, este Tribunal Arbitral, a solicitud de
ZZ, ordené oficiar al --° Juzgado de Garantia de Santiago a fin que remitiera el audio de la
audiencia en que se decreté el sobreseimiento definitivo de los querellados en la causa caratulada
“PM, M Y otros con IL, JL, JM y otros”, RIT N° O-0000-2013. Luego, a fojas 440, fue
confeccionado el referido oficio para que los apoderados de ZZ lo tramitaran por mano.

A la época de dictacion de esta sentencia el oficio indicado en el parrafo anterior ain no ha sido
respondido. Con todo, conforme a lo dispuesto en el articulo 431 del Cédigo de Procedimiento
Civil, este Tribunal Arbitral considera que el hecho de estar pendiente la respuesta a ese oficio no
es un obsticulo para la dictacién del fallo y para decidir acerca de los recursos de apelacion
interpuestos por las partes.

Vista de la causa
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53) Con fecha 5 de agosto de 2014, de conformidad con lo establecido en el numero 5 del acuerdo
quinto del acta de 3 de junio de 2014 de fojas 365, las pattes realizaron sus alegatos y el Tribunal
Arbitral tuvo por agregadas al expediente las minutas y presentaciones utilizadas por las partes en
apoyo a sus exposiciones (fojas 450).

VIII. Medidas para mejor resolver

54)  Mediante resolucién de 12 de agosto de 2014 de fojas 549, este Tribunal Arbitral solicit6 a las
partes, como medida para mejor resolver y en uso de las facultades que le confieren los articulos
227 y 159 del Cédigo de Procedimiento Civil, que acompafiaran los siguientes documentos: (i)
copia de la escritura de compraventa, arrendamiento y promesa de compraventa entre ZZ y TR,

de fecha 13 de diciembre de 2005; y, (ii) copia de la escritura de término anticipado de contrato y
de resciliacién entre ZZ y TR, de fecha 17 de junio de 2008.

55) ZZ y XX acompanaron los documentos solicitados a fojas 552 y 555, respectivamente (Docs.

Nos 45-47).
Considerando:
I. En cuanto a la prueba rendida

Primero: Que sin perjuicio de haberse revisado todos los medios de prueba acompafiados al proceso,
en lo sucesivo sélo se hara referencia a los que han sido invocados por las partes en apoyo a sus
alegaciones y que a este Tribunal Arbitral han resultado especialmente relevantes para dar cuenta de la
disputa, y habida consideracién de que los antecedentes no referidos expresamente no modifican las
conclusiones alcanzadas en esta sentencia.

II.  En cuanto al fondo de los recursos de apelacion

Segundo: Que del petitorio de los recursos de apelacion interpuestos por las partes se desprende que
la disputa sobre la cual este Tribunal Arbitral tiene competencia para conocer y resolver, en esencia,
dice relacién con dos materias: (1) la aplicabilidad al Contrato de la prohibicién de estipular un tasa de
interés superior al interés maximo convencional, ya sea en virtud de la Ley 18.010 o del articulo 2206
del Cédigo Civil, y como consecuencia si son o no procedentes las peticiones de la demandante
principal; y (ii) la procedencia de la declaracién de caducidad del Contrato y de las indemnizaciones que
solicita ZZ, por el alegado incumplimiento por parte de XX de la letra ¢) de la clausula decimosexta del
Contrato.

Tercero: Que, para efectos de orden, la exposicion de las consideraciones de fondo en relacién a las
cuestiones anunciadas en el considerando anterior se encuentra estructurada de la siguiente manera: (i)
en el capitulo A se resefian los hechos y circunstancias respecto a la relacién contractual entre ZZ y XX
que para este Tribunal Arbitral son relevantes en la decisién; (i) en el capitulo B se examina el concepto
de operacién de crédito de dinero bajo la Ley 18.010, cuya interpretacion ha sido discutida por las
partes en el juicio y que constituye un punto esencial para la solucién de la disputa; (iii) en el capitulo C
se califica el Contrato entre ZZ y XX, con el propésito de determinar la aplicabilidad de las
disposiciones de Ley 18.010 y del articulo 2206 del Cédigo Civil, y en la afirmativa, la procedencia de la
aplicacion de intereses segun la apelacion de XX y, (iv) finalmente, en el capitulo D se determina si XX
ha incurrido en el incumplimiento que le imputa ZZ vy, por lo tanto, si corresponde dar lugar a la
demanda reconvencional en los términos que ZZ solicita en su apelacion.

A.  Relacidn contractual entre ZZ y XX
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Cuarto: Que, de las afirmaciones de las partes y de la prueba agregada al juicio, este Tribunal Arbitral

tiene por establecidos los siguientes hechos y circunstancias con respecto a la relacién contractual entre
XXy ZZ:

)

Con fecha 13 de diciembre de 2005, entre TR y ZZ se celebrd una compraventa, arrendamiento
y promesa de compraventa sobre los Inmuebles que en ese entonces eran de propiedad de TR
(Doc. N° 45). En esencia, los términos de ese contrato eran los siguientes:

i)TR vendi6 a ZZ los Inmuebles por un precio de UF180.000 (clausula tercera).

ii)

iif)

vi)

vii)

77 dio en arrendamiento los Inmuebles a TR por rentas mensuales, de acuerdo a los
valores y fechas fijados en una tabla de desarrollo anexa a ese contrato (cldusula séptima).
Las partes declararon que la compraventa fue celebrada “con el tnico y exclusivo objeto
de celebrar con ella el presente contrato de arrendamiento” (clausula décima).

El plazo del arrendamiento vencerfa irrevocablemente el 5 de diciembre de 2025. En caso
de retardo en la restitucién de los Inmuebles, TR deberfa pagar una suma de dinero
ascendente al 10% de la ultima renta de arrendamiento por cada dia de atraso (clausula
décimo cuarta).

TR prometié recomprar a Z7Z los Inmuebles por una cantidad equivalente a UF127.546,95
dentro de los 30 dias siguientes al vencimiento del arrendamiento. A titulo de abono de
dicho precio, TR se obligd a pagar, conjuntamente con la renta, cuotas mensuales
destinadas a un fondo de compra conforme a los montos y fechas de la tabla de desarrollo
anexa.

Las partes convinieron que a partir del pago de la sexagésima renta, TR podria comprar
anticipadamente los Inmuebles por un precio compuesto por el valor presente de las
rentas de arrendamiento y cuotas del fondo de compra no vencidas. El valor presente se
calcularfa aplicando a las rentas y cuotas del fondo de compra una tasa de descuento igual
a la tasa de interés en que se transan los pagarés reajustables del Banco Central, la que no
podtia ser superior al 4% anual.

En caso de atraso de TR en el pago de cualquier obligacién contractual se establecieron
intereses moratorios equivalentes al maximo convencional para operaciones reajustables,
sobre el total de la obligacion insoluta y hasta la fecha de su pago efectivo.

TR asumié la prohibicién de subarrendar los Inmuebles, a excepcién de los contratos de
arrendamiento que en ese entonces se encontraban vigentes, entre ecllos, uno a la
Universidad NN, y de aquellos que TR celebrara con sus sociedades relacionadas.
Ademis, TR constituy6 prenda a favor de ZZ sobre las rentas de subarrendamiento que
tenfa derecho a cobrar a la Universidad NN (clausula decimosexta).

El impuesto territorial que grava a los Inmuebles setfa de cargo de TR (cldusula novena).

Z7Z no responderfa por turbaciones ni se responsabilizarfa del mal estado de los
Inmuebles, cualquiera fuera la causa (clausula décima).

TR debia hacerse cargo de la mantencién de los Inmuebles, sin derecho a reembolso.
Ademas, no podtia introducitle mejoras estructurales o alteraciones de ninguna clase sin
previo consentimiento por escrito de ZZ.
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x1i)

xii)

xiii)

Xiv)

XV)

xvi)

xvii)

El riesgo de destruccion de los Inmuebles, total o parcial, imputable a la arrendatatia, a
terceros o por caso fortuito, serfa de TR. En consecuencia, en caso de destruccion de los
Inmuebles, la arrendataria debia continuar pagando la renta pactada y las cuotas del fondo
de compra indicadas en la tabla de desarrollo hasta el vencimiento del plazo del contrato
(clausula decimosegunda).

TR debia mantener asegurado, de todo riesgo asegurable, los Inmuebles y las instalaciones
durante todo el plazo de vigencia del contrato. En caso que un siniestro afectara bienes
muebles, instalaciones o que los Inmuebles experimentaran dafios parciales (es decir, que
no afectaran mas de % de su valor), TR debia continuar pagando las rentas y las cuotas del
fondo de compra. Ademas, estarfa obligada a reparar los bienes afectados, pero tendria
derecho a recibir la indemnizaciéon del seguro. Con todo, cualquier diferencia de valor
entre las reparaciones y la indemnizacién debfa ser soportada por TR. En cambio, si un
siniestro afectaba totalmente a los Inmuebles, TR también tendria derecho a recibir la
indemnizacién del seguro, pero estarfa obligada a continuar pagando las rentas de
arrendamiento y las cuotas del fondo de compra hasta la celebracién del contrato de
compraventa prometido, bajo condiciones establecidas en la cldusula decimotercera.

En caso de expropiacién total o parcial de los Inmuebles, TR estarfa obligada a continuar
pagando la renta y las cuotas del fondo de compra, hasta que ZZ recibiera efectivamente
el pago de la indemnizacién. Sila expropiacién fuere total, eso supondria el término de los
contratos; sin embargo, TR deberfa pagar a ZZ cualquier diferencia que se produjera entre
la indemnizacién pagada por el Estado y la suma compuesta por el valor presente de las
rentas y cuotas del fondo de compra no vencidas y las cuotas del fondo de compra ya
vencidas. En ese caso el valor presente se calcularfa aplicando una tasa de descuento anual
de 7,15% efectiva y compuesta base 360 dias. Si la expropiacién fuere parcial, el contrato
seguirfa vigente y las rentas y cuotas del fondo de compra serfan recalculadas usando “el
mismo procedimiento y tasa de interés que la utilizada por las partes para el calculo de las
rentas de arrendamiento y cuotas del fondo de compra” (clausula decimoctava).

En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de TR, ZZ tendria derecho a:
(a) dar por terminado el contrato, exigir la inmediata restitucién de los Inmuebles y el
pago de la totalidad de las rentas de arrendamiento vencidas y a titulo de clausula penal
una suma compuesta del fondo de compra acumulado a esa fecha mis el 50% de las
rentas y cuotas del fondo de compra no vencidas; o, (b) dar por terminado
anticipadamente el arrendamiento y exigir la celebracién forzada de la compraventa a un
precio compuesto del valor presente de las rentas de arrendamiento y cuotas del fondo de
compra no vencidas ni devengadas mas las cuotas del fondo de compra ya pagadas a ese
momento. El valor presente se calcularfa aplicando a cada cuota una tasa de descuento
efectiva y compuesta anual de 4% base 360 dfas (clausula décimo séptima).

Ademas y sin perjuicio de lo sefialado en el parrafo anterior, en caso de incumplimiento la
promesa de compraventa se resolvera ipso-facto y ZZ tendra derecho a titulo de
indemnizacién compensatoria una suma equivalente al fondo de compra pagado a esa
fecha (clausula vigésimo tercera).

Los Sres. PB, JG, MO, MR, PO y CB se constituyeron en fiadores y codeudores solidarios
de todas las obligaciones que surgieron para TR.

Finalmente, TR declaré que sus tnicos accionistas eran Inversiones CC Limitada; OO y
CC Limitada; GP Limitada; IP Limitada y Sociedad de Inversiones PP Limitada; todos
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b)

d)

quienes se obligaron a no modificar su participaciéon social en TR ni a transferir sus
acciones. Asimismo, TR se obligd a no aumentar sus pasivos con instituciones financieras
y a entregar semestralmente a ZZ sus estados financieros debidamente auditados.

Las estipulaciones antes descritas permiten calificar al contrato celebrado el 2005 entre ZZ y TR
como un /leaseback, esto es, una modalidad de /feasing financiero cuyo objeto es obtener recursos
liquidos, vendiendo un bien propio y recibiendo su precio, pero continuando con la tenencia del
mismo y la postetior opcién u obligacién de readquiritlo (Puelma, Alvaro. Contratacion Comercial
Moderna. Santiago: Editorial Juridica de Chile, 1991, p. 104). Las partes estan de acuerdo en
calificar de esa manera al contrato celebrado el 2005 entre ZZ y TR.

Mediante escritura publica de 17 de junio de 2008, TR y ZZ pusieron término anticipado al
contrato de arrendamiento y resciliaron la promesa de compraventa (Doc. N° 46). Las partes
dejaron expresa constancia de que el término del /faseback se convenia en razén de
incumplimientos de TR (Doc. N 46, clausula tercera). Asimismo, ZZ declaré que retendria, a
titulo de multa por los incumplimientos de TR, las cuotas del fondo de compra pagadas a esa
época ascendentes a UF17.511,67. Por dltimo, las partes se otorgaron un amplio, completo y
reciproco finiquito de todos los derechos y obligaciones que emanaban del contrato,
renunciando a cualquier accién con motivo de éste.

También con fecha 17 de junio de 2008, XXa) Limitada —cuyos socios eran |G y MD- y ZZ
celebraron el Contrato, al que las partes denominaron contrato de arrendamiento y promesa de
compraventa (Docs. Nos 1, 6 y 36). Este Tribunal Arbitral ha constatado que diversas cldusulas
del Contrato son analogas a las del celebrado el 2005 con TR. El Contrato incorpora una Tabla
de Desarrollo que, de forma similar al celebrado el 2005, establece cuotas conformadas, por una
parte, de rentas mensuales sobre una tasa de 7,15% anual y de 0,58% mensual, y, por la otra, de
un fondo de compra. Con todo, esta vez son sélo 211 cuotas, en vez de 240. El precio de la
compraventa prometida, en cuya virtud el promitente comprador debe adquirir los Inmuebles
una vez transcurrido el plazo de arrendamiento, fue aumentado a UF169.602,4340. Las clausulas
relativas a (i) la distribucién de riesgos en caso de destruccion y expropiacién de los Inmuebles;
(ii) la obligacién del arrendatario de contratar seguros; (iii) la posibilidad de compra anticipada de
los Inmuebles; (iv) el subarrendamiento a la Universidad NN; (v) la carga del impuesto territorial
de los Inmuebles; y, (vi) las que establecen los derechos de ZZ en caso de incumplimiento, en
esencia, son iguales a las del contrato celebrado el 2005 con TR.

Sin embargo, hay una diferencia sustancial entre ambos: en esta oportunidad el Contrato sélo
estuvo conformado de un arrendamiento y promesa de compraventa, sin una compra ni un pago
de dinero inicial por parte de ZZ a XXa) Limitada, atendido que ZZ ya habia adquirido los
Inmuebles y, segin lo sefialado en el Contrato, desde el 2006 figuran inscritos a su nombre en el
Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de Santiago (clausula primera).

Con fecha 10 de diciembre de 2009, don JG cedié sus derechos sociales en XXa) Limitada (Doc.
N° 2), de modo que su composicién social quedé de la siguiente manera: (i) don HG con un
10%,; (ii) Asesorias e Inversiones FF y Compafiia Limitada con un 40%,; y (iii) dofia MD con un
50%. Ademas, la sociedad cambi6 su razén social 2 XX Limitada.

Con fecha 16 de noviembre de 2010, XX Limitada se transformé en sociedad anénima (Doc. N°
10) y su composicién social se modificé de forma tal que las participaciones pasaron a ser las
siguientes: (i) Asesorias e Inversiones FF y Compafia Limitada con un 40% de acciones; (if) XX
Factoring S.A. con un 50% de las acciones; y, (iii) HG con un 10% de las acciones.
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Quinto: Que sobre la base de las referidas circunstancias relativas a la relacién contractual entre XX y
77, este Tribunal Arbitral decidird el mérito de los recursos de apelaciones interpuestos.

B.  Concepto de operacion de crédito de dinero bajo la Ley 18.010

Sexto: Que la cuestioén principal de la disputa entre las partes es la aplicabilidad de la prohibicién de
estipular una tasa de interés superior a la maxima convencional al Contrato, ya sea en virtud de la Ley
18.010 o del articulo 2206 del Cédigo Civil. En consecuencia, ante todo es necesario precisar el ambito
de aplicabilidad de esas normas.

Séptimo: Que el articulo 1° de la Ley 18.010 sefiala que “son operaciones de crédito de dinero aquéllas
port las cuales una de las partes entrega o se obliga a entregar una cantidad de dinero y la otra a pagarla
en un momento distinto de aquel en que se celebra la convencién”. Conforme a la disposicion citada, lo
relevante para calificar un acto como una operaciéon de crédito de dinero es la existencia de dos
elementos esenciales: (i) la entrega o la obligacién de entregar dinero o un documento representativo de
dinero, por una parte; y, (i) la obligacién de restituir la cantidad de dinero recibida en un momento
posterior (Sandoval, Ricardo. Manual de Derecho Comercial. Tomo 11. Santiago: Editorial Juridica de Chile,
1983, pp. 353-354; Corte Suprema, 30 de diciembre de 1993, RDJ, T. XC, segunda parte, sec. 1%, pp.
139-145). Sin embargo, algunos actos que pueden cumplir estos requisitos estin expresamente
exceptuados de la aplicacién de la Ley 18.010, a saber, los correspondientes a contratos aleatorios,
arbitrajes de monedas a futuro y el préstamo maritimo o avio minero (articulo 1°).

Octavo: Que a los saldos de precio de compraventa de bienes muebles o inmuebles aunque no
cumplen con los dos requisitos esenciales sefialados en el considerando anterior, por norma expresa
(articulo 20), se les aplican los articulos 2°, 8° y 10 de la Ley 18.010, que entre otras consecuencias
establecen la limitacién del interés maximo convencional; con todo, esta disposicion legal, contenida en
el Titulo III de esa ley, denominado ‘Otras Disposiciones’, se refiere a un tipo especifico de
convencién, que no puede ser extrapolada a otros actos diferentes a los saldos de precio de
compraventa. De esta manera quedd expresamente establecido en la Historia de la Ley 18.010 (Historia
de la Ley 18.010, p. 74). Por el contrario, respecto a los actos y contratos no aleatorios que cumplen
con los dos requisitos esenciales establecidos en el articulo 1°, atendido que la referida disposicién no
los menciona ni los singulariza, en principio, ninguno puede ser excluido del concepto de operacién de
crédito de dinero.

Noveno: Que, en consecuencia, la interpretacion de la Ley 18.010 lleva a concluir que las normas sobre
interés maximo convencional se aplican a dos grupos de contratos. Primero, a las operaciones en que
una parte entrega o se obliga a entregar una cantidad de dinero a otra que se obliga a restituir en un
momento distinto al de la convencién (articulo 1°). Segundo, a los saldos de precio en contratos de
compraventa, en razén de una norma especial (articulo 20).

Décimo: Que de ello se sigue que el propésito de financiamiento no es un elemento por si solo
determinante de la definicién legal de una operacién de crédito de dinero. En efecto, la Ley 18.010 no
alude a ese prop6sito en la definicién, ni de manera positiva ni de manera negativa (como ocurriria si se
excluyeran del concepto a aquellos actos que no tienen finalidad de crédito). De este modo, para que
una operacién de financiamiento encuadre dentro del concepto legal de operacion de crédito de dinero
antes citado, es necesario que la operacién cumpla con los dos requisitos esenciales que conforman su
definicién, como son la entrega o promesa de entrega de dinero, por una parte, y la obligacién
restitutoria correlativa, por la otra.

Undécimo: Que, en consecuencia, este Tribunal Arbitral entiende que no se pueden confundir las
operaciones de financiamiento con las operaciones de crédito de dinero pues son conceptos que tienen
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diferente extension: las operaciones de crédito de dinero son un tipo especifico de operaciones de
financiamiento que reunen las caracteristicas precisamente definidas por el articulo 1° de la Ley 18.010.

Duodécimo: Que, respecto a la posibilidad de que una operacién de crédito de dinero esté
conformada por una combinacion de actos, este Tribunal Arbitral disiente de la opinién informada por
don RV (Doc. N° 37) y sustentada por ZZ en su apelacién. El concepto operacién de crédito de dinero
de la Ley 18.010 no se refiere a ningtin contrato en especifico, sino como su mismo nombre lo indica se
refiere a cualquiera gperacidn en que lo relevante es la entrega u obligacion de entregar dinero con la
obligaciéon posterior de restituirlo. Por lo tanto, este Tribunal Arbitral, como demostrard a
continuacién, considera que no parecen haber impedimentos conceptuales para aceptar que esa
operacion se materialice en una combinaciéon de diversos actos o contratos conexos, cuya finalidad es
prestar financiamiento mediante la entrega u obligacién de entregar dinero.

Decimotercero: Que el concepto legal de operacién de crédito de dinero no excluye la combinacién
de diversos actos y contratos conexos se puede sustentar en las siguientes razones:

a)  Elarticulo 1° de la Ley 18.010 se refiere a cualquiera operacién de crédito de dinero y si bien no
incluye (y tampoco excluye) en su definicién a una combinacién de actos, el sentido natural y
gramatical de gperacidn no es incompatible con un conjunto de actos. Por el contrario, cuando el
legislador emplea el término operacidn evita referirse a un tipo contractual especifico y debe
entenderse que alude genéricamente a cualquier acto o conjunto de actos que lleven al resultado
descrito por la ley. Asi, por ejemplo, el término gperacion es utilizado en el articulo 3° nimeros 10
y 11 del Cédigo de Comercio y reiteradamente en la Ley de Mercado de Valores para referirse
genéricamente a distintos actos que llevan a ciertos resultados especificos que el legislador ha
pretendido regular (asi, por ejemplo, articulos 12, 16 y 33).

b)  En el caso de las operaciones de crédito de dinero el hecho determinante para la calificacién es la
entrega u obligacién de entrega de dinero, con la obligacién de restituirlo en un momento
posterior. Asi lo confirma don Ricardo Sandoval, quien a propésito del concepto de operacién
de crédito de dinero de la Ley 18.010, sefiala: “al definir el concepto el legislador emplea el
término operacién que no pertenece a la categoria de lo juridico sino a la ciencia econémica. La
operacion supone uno o mas actos juridicos relacionados o vinculados entre si para la obtencién
de una finalidad econémica” (Sandoval, Ricardo. Op. ¢z, pp. 353-354).

c) Por lo demas, a la misma conclusién lleva la doctrina del objeto desarrollada por la doctrina civil
moderna. El objeto de un contrato es esencialmente la operaciéon que las partes pretenden
realizar y que determina la naturaleza de la relacion contractual (Mazeaud, Henri, Mazeaud, Jean,
Mazeaud, L.éon y Chabas, Francois. Derecho Civil, Obligaciones. Tomo 1. Buenos Aires: Zavalia,
1997, p. 324). Por eso, una relacioén constituida por dos o mas actos juridicos conexos que se
integran reciprocamente en su contenido, cooperando a un mismo resultado econémico, debe
ser considerada como un negocio unitario, sin que esa unidad se vea comprometida por el hecho
de que las singulares declaraciones reunidas produzcan consecuencias juridicas autébnomas (Betti,
Emilio. Teoria General del Negocio Juridico. 2* ed. Madrid: Revista de Derecho Privado, 1959, pp.
217-219).

d)  Aunque el elemento histérico resulta relevante al momento de interpretar la ley, tiene prioridad el
sentido literal por sobre los otros sentidos interpretativos, al menos como una regla favorable al
sentido linglifstico por sobre los otros (articulo 19 del Codigo Civil). A ello se agrega que la
historia fidedigna del establecimiento de la Ley 18.010 no es lo suficientemente clara, como exige
el estandar del articulo 19 inciso II del Cédigo Civil, para atirmar que el concepto de operacion
de crédito de dinero excluye las combinaciones de actos que cumplen la funcién de
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financiamiento mediante la entrega o promesa de entrega de dinero. Una definicion de operacion
de crédito de dinero que omita referencia a una combinacion de actos no puede entenderse, en
nuestra opinién, como una limitacién a contratos de mutuo u otros que se materialicen sélo en
un acto juridico. Esa particular intencionalidad del legislador, a diferencia de otras, no fue
manifestada en la Historia de la Ley publicada y tampoco es armoénica con el término gperacion
que emplea la Ley 18.010, por lo sefialado en las letras anteriores.

Decimocuarto: Que, en definitiva, para calificar una operacién como de crédito de dinero son
relevantes los dos elementos esenciales estipulados por la ley, esto es, la entrega actual o prometida de
dinero y la obligacion de restitucion en una época posterior. Cumplidos esos supuestos, la calificacién
es independiente de la forma juridica que adopte el financiamiento y de si esa operacion esta constituida
por un solo acto o por una combinacién de ellos. Por lo tanto, si la operacion es una de aquellas por la
cual una parte entrega o se obliga a entregar una cantidad de dinero y la otra a pagarla en un momento
distinto de aquel en que se celebra la convencion, es aplicable la Ley 18.010. En consecuencia, sobre la
base de esos elementos y de esa definicién este Tribunal Arbitral calificara el Contrato.

C. Calificacion de la relacién contractual entre XX y ZZ

Decimoquinto: Que la discusién entre las partes respecto a la demanda principal de XX dice relacion
con la calificacién juridica del Contrato celebrado el 2008 entre ZZ y XXa) Limitada. Aunque ambas
partes estan de acuerdo en calificar el referido contrato como un lasing o, al menos, como una
modalidad de éste, discrepan sobre su verdadera naturaleza juridica y, en particular, respecto a las
normas que le son aplicables. Mientras XX sostiene que el /asing es una operaciéon de financiamiento
unitaria e independiente a la que le son aplicables las normas sobre interés maximo convencional, ZZ
seflala que el /easing es una operacion de financiamiento a la que no corresponde aplicarle otras reglas
mas que aquellas dadas para los contratos especificos que la componen.

Decimosexto: Que a juicio de este Tribunal Arbitral el /easing es una figura contractual cuyo objeto es
permitir financiamiento a una parte para la adquisicién de bienes de capital productivo o de consumo
duradero mediante la combinacién de distintos actos juridicos (generalmente una compraventa, ya sea
con un tercero o con la contraparte, un arrendamiento y una promesa de compraventa u opcioén de
compra, dependiendo de la modalidad de /asing que acuerden las partes). Si bien el fasing es reconocido
en determinados cuerpos legales especificos (como es la Ley N° 19.281 que establece normas sobre
arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa), carece de una regulacién orginica en
nuestro ordenamiento juridico que determine de manera general las reglas que le son aplicables. De ahi
que su naturaleza juridica ha sido discutida y mientras algunos sostienen que debe asimilarse a los
contratos que lo componen, otros opinan que constituye una figura atipica, unitaria e independiente de
las convenciones que lo integran y cuya naturaleza juridica debe determinarse caso a caso (Sandoval,
Ricardo. Contratos mercantiles. Tomo 11. Santiago: Editorial Juridica, 2014, pp. 421-422). Al respecto, este
Tribunal Arbitral no asumird una tesis general sobre la naturaleza juridica del contrato de /fasing, sino
sélo calificara el Contrato celebrado el 2008 entre ZZ y XXa) Limitada con el propésito particular de
determinar si a éste le es aplicable la prohibicién de estipular un interés maximo convencional, ya sea en
virtud de la Ley 18.010 o del articulo 2206 del Cédigo Civil.

Decimoséptimo: Que en atencién a lo sefialado en el considerando decimocuarto, este Tribunal
Arbitral estima que no hay una incompatibilidad conceptual entre una combinacién de actos, como
pueden ser las distintas modalidades de los contratos de /easing, y una operacién de crédito de dinero.
Esa calificacion dependera, en cada caso particular, de la concurrencia de los elementos indicados en el
considerando séptimo, a saber: (i) la entrega o la obligacién de entregar dinero o un documento
representativo de dinero, por una parte; y, (i) la obligacién de restituir la cantidad de dinero recibida en
un momento posterior. La concurrencia de esos elementos debe ser determinada en concreto,
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examinando los términos de la convencién en particular, con independencia del nombre que le hayan
dado las pattes al o a los contratos celebrados. Con denominar los actos juridicos como compraventa,
arrendamiento y promesa de compraventa no se puede eludir el concepto de operacién de crédito
cuando el resultado de dichos contratos es entregar dinero y generar la obligacién de restituir
posteriormente el dinero entregado.

Decimoctavo: Que esta conclusion es coherente con lo sefialado en sede administrativa por la
Superintendencia de Valores y Seguros en su Oficio Ordinario N® 1743 (Doc. N° 4), donde se sostiene
que “respecto de la aplicacién de la Ley 18.010 al contrato consultado [un /fasing inmobiliario], es
posible sefialar que, dicha determinacion por tratarse de un contrato atipico y sin regulacién normativa
precisa dependera de cada caso, en atencién a su naturaleza juridica y su finalidad especifica, lo que
debe resolver el tribunal previsto en el contrato”. En consecuencia, a continuaciéon sera calificado el
Contrato a la luz de sus términos y elementos.

Decimonoveno: Que la Sentencia apelada consideré que el Contrato si era calificable como una
operacion de crédito de dinero y, por lo tanto, correspondia aplicarle el articulo 8° de la Ley 18.010 que
establece la prohibicién de estipular un interés que exceda del maximo convencional (su#pra § 32). El
arbitro de primera instancia llegd a esa conclusion luego de haber dado por acreditado que el origen del
Contrato era un /easehack que celebré ZZ con TR en 2005, cuya funcionalidad y contenido era
asimilable a un mutuo hipotecario, sélo que con una garantfa mds efectiva a favor del mutuante,
consistente en el dominio de los Inmuebles en vez de una hipoteca (supra § 29).

Vigésimo: Que este Tribunal Arbitral calificard el Contrato, a la luz de la operacién econémica que
conforma, a efectos de determinar si le son aplicables la Ley 18.010 o el articulo 2206 del Cédigo Civil.
Para realizar dicha calificacion, este Tribunal Arbitral también tendri en consideracion, a efectos
puramente interpretativos, el contrato de laseback celebrado el 2005 entre ZZ y TR, atendido que las
partes han reconocido en la audiencia de vista de la causa (s#pra VII) y ha sido acreditado en este juicio
que el Contrato tuvo su antecedente en esa relacién contractual anterior, aunque ésta haya sido
resciliada y el Contrato haya dado lugar a una nueva convencién.

Vigésimo primero: Que este Tribunal Arbitral considera que la caracterizacién que la Sentencia
apelada hizo del /leaseback celebrado el 2005 entre ZZ y TR como una operacién de crédito de dinero es
una tesis plausible, por las siguientes razones:

a)  ZZ se obligd a entregar una suma de dinero a TR como precio de compra de los Inmuebles y
entregé el dinero en ese mismo acto. Las partes declararon en la cldusula décima que esa compra
tenfa como proposito ‘el tnico y exclusivo objeto de celebrar con ella el presente contrato de
arrendamiento”. En otros términos, las partes declararon expresamente que el precio pagado por
ZZ era una entrega de dinero funcional a una operacién de financiamiento mayor y no sélo a
una compraventa.

b)  Del analisis de distintas clausulas del contrato, se desprende que TR se obligd en ese contrato de
2005 a restituir el dinero que ZZ le entregd. En efecto:

i) TR se obligb a pagar mensualmente a ZZ cuotas que, segun la denominacién de la tabla
de desarrolla anexa, se conformaban de una renta y de un fondo de compra. La suma total
de todas esas cuotas suponia la restitucion a ZZ de la suma entregada a TR como precio
de la compraventa inicial de los Inmuebles, mas una tasa mensual.

ii)  Atendido que las partes celebraron una promesa de compraventa que vinculaba al
promitente comprador, y no un contrato de opcién, TR debia recomprar a ZZ los
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Inmuebles luego de transcurrido el plazo establecido en el contrato, o bien ejerciendo la
facultad de compra anticipada, pero ain en ese caso completando el saldo de las cuotas
pendientes, s6lo que con una tasa de descuento. Es decir, TR no tenfa una opcién que le
permitiera dar término al arrendamiento y no terminar de pagar el precio de compra de los
Inmuebles, sino una obligaciéon contractual precisa de comprarlo. A su vez, ZZ tenia el
derecho a exigir el dinero correspondiente a las cuotas de la tabla de desarrollo, esto es, el
precio de compra convenido, entre otras acciones y remedios que le concedia el contrato
en caso de incumplimiento.

iii) TR tampoco tenia derecho a terminar anticipadamente el arrendamiento y asi evitar el
pago de las mensualidades a ZZ. El contrato de 2005 incluso establecia la obligacién de
TR de pagar la renta y las cuotas del fondo de compra, aun cuando los Inmuebles se
destruyeran o fueran expropiados. Esas reglas de distribucién de riesgos son
demostrativas de que el contrato de arrendamiento celebrado el 2005 entre ZZ y TR tenia
un objeto distinto al de permitir el mero uso y goce de los Inmuebles y formaba parte de
un negocio mayor, que suponia una restitucién bajo toda circunstancia del dinero recibido
con los recargos pactados.

iv)  En particular, ese propésito se manifestaba en la clausula vigésima segunda, conforme a la
cual, en caso de expropiaciéon “cualquier diferencia que se produzca entre el monto del
pago de la indemnizacién por expropiaciéon y la cantidad que resulte de calcular (i) el valor
presente de cada una de las rentas de arrendamiento y cuotas del fondo de compra no
vencidas ni devengadas en el perfodo comprendido entre la fecha en que se llevara a
efecto la expropiacion y la fecha en que se ha estipulado para el vencimiento de cada una
de las rentas mensuales de arrendamiento no vencidas ni devengadas ya referidas, mas (ii)
el fondo de compra acumulado hasta ese momento por la Arrendataria, serd de costo y
cargo exclusivo de la Arrendataria... En todo caso, cualquier excedente que
eventualmente pudiere producirse a favor de la arrendataria [TR] con motivo del pago de
la indemnizacién y la aplicacion sera restituido a ésta por la Arrendadora [ZZ]”. Es decir,
ZZ satisfacia su interés soélo si le eran pagadas las cuotas indicadas en la tabla de
desarrollo, sin consideracién al precio venal de los Inmuebles en caso de ser expropiados
(hubiese sido mayor o menor).

Vigésimo segundo: Que de las letras a) y b) del considerando anterior se desprende que el contrato
que ZZ y TR celebraron el 2005 contenia los elementos propios de una operacién de crédito de dinero
conforme a la definicién del articulo 1° de la Ley 18.010. Al respecto conviene precisar que esa
calificacion en ningun sentido supone afirmar que las partes hayan simulado un acto juridico, como se
ha argumentado en el juicio. En efecto, el fasing es un contrato, que pese a no tener una regulaciéon
organica, es reconocido en nuestro ordenamiento juridico, ya sea en determinados cuerpos legales
(como es la Ley N° 19.281 indicada en el considerando decimosexto) y en diversos actos
administrativos, como la circular N° 1512 de la Superintendencia de Valores y Seguros (Doc. N° 5). En
el considerando duodécimo fue sefialado que el concepto legal de gperacidn no es exclusivo de algun tipo
contractual especifico. Por eso, no existen impedimentos conceptuales para que un contrato de
leaseback, como el entonces celebrado, a la vez sea calificable como una operacién de crédito de dinero,
siempre y cuando se den los elementos y resultados propios de este tipo de operaciones de acuerdo con
el articulo 1° de la Ley 18.010.

Vigésimo tercero: Que, sin perjuicio de lo expresado en los considerandos anteriores, la disputa
entre las partes y la competencia de este Tribunal Arbitral no dice relacién con la calificacion del
leaseback que ZZ y TR celebraron el 2005, sino con el Contrato entre ZZ y XXa) Limitada (hoy XX) del
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2008. Conviene reiterar que el anterior contrato de laseback solo es importante a efectos interpretativos
para comprender las diferencias que presenta con este dltimo Contrato.

Vigésimo cuarto: Que la Sentencia apelada, implicitamente, consideré que habia identidad entre
ambas convenciones y, por eso, calificé al Contrato objeto de este juicio arbitral sobre la base del
leaseback celebrado el 2005. Sin embargo, este Tribunal Arbitral entiende que, pese a la similitud de
muchas de sus cldusulas, hay una diferencia juridica y econémica esencial entre ambas convenciones,
que es determinante a efectos de calificar al Contrato como una operacion de crédito de dinero. Esa
diferencia consiste en que ZZ, mediante el Contrato de 2008, no entregd ni se obligd a entregar dinero
a la demandante principal. En efecto, los Inmuebles objeto del Contrato de 2008 ya eran de propiedad
de ZZ y ésta no entregd dinero alguno a XX, que es una contraparte diferente a la del laseback
celebrado en 2005 entre ZZ y TR.

Vigésimo quinto: Que la clausula 28.1 del Contrato sélo confiere competencia a este Tribunal
Arbitral para conocer de las diputas que surjan entre las partes con motivo u ocasién de esa convencién
(supra § 3). En consecuencia, aunque el kaseback celebrado el 2005 entre ZZ y TR sea relevante para
interpretar el Contrato de 2008, en la medida que dan cuenta de un mismo proyecto inmobiliario, no es
posible trasladar elementos de aquél para calificar al segundo como una operacion de crédito de dinero:
(i) primero, porque, segin consta de la prueba agregada a segunda instancia, ese /leaseback fue finiquitado
en términos amplios y absolutos (Doc. N° 40); v, (i) segundo, porque son contratos celebrados entre
partes diferentes. El arbitro de primera instancia no se hizo cargo de esas diferencias y omiti6 razonar
que en virtud del Contrato de 2008 ZZ no entregd ni se obligd a entregar dinero a XXa) Limitada
porque ya era duefia de los Inmuebles, en circunstancias que eso es un elemento esencial de una
operacién de crédito de dinero.

Vigésimo sexto: Que al no haberse obligado ZZ a entregar dinero ni habiendo entregado dinero a
XX, el Contrato no puede ser calificado como una operacién de crédito de dinero bajo el articulo 1° de
la Ley 18.010. Por la misma razén, tampoco califica como un mutuo al que resulte aplicable el articulo
2206 del Cédigo Civil, pues no ha habido entrega de dinero, que es un elemento esencial para el
perfeccionamiento de ese tipo contractual (articulo 2196 del Cédigo Civil). En efecto, la referida
disposiciéon se encuentra dentro del Titulo XXXI del Libro IV del Cédigo, referido tnicamente al
mutuo o préstamo de consumo (Corte Suprema, 28 de diciembre de 2005, rol N° 5488-2003; Corte
Suprema, 3 de enero de 1989, RD]J, T. LXXXVI, segunda parte, sec. 1%, pp. 1-5).

Vigésimo séptimo: Que, en razén de lo sefialado en el considerando vigésimo sexto antetior, es
irrelevante pronunciarse acerca de si aquello que la Tabla de Desarrollo incorporada al Contrato
denomina renta tiene la naturaleza juridica de interés. En términos juridicos, el interés consiste en una
cantidad de dinero que debe ser pagada por la utilizacion y el disfrute de un capital consistente también
en dinero. (Diez-Picazo, Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial. Vol. 11. 6* ed. Navarra: Civitas,
2008, p. 319).

Vigésimo octavo: Que de esta manera lo ha considerado la Corte Suprema al determinar el dmbito
de aplicabilidad de la Ley 18.010, sefialando que un elemento esencial de una operaciéon de crédito de
dinero es la finalidad de cambio de dinero por dinero (Corte Suprema, 30 de diciembre de 1993, RDJ,
T. XC, segunda parte, sec. 1% pp. 139-145).

Vigésimo noveno: Que el beneficio econémico por el que se obligd a pagar XXa) Limitada en virtud
del Contrato consisti6 en el uso y goce de los Inmuebles que eran de propiedad de ZZ, mientras no sea
celebrada una compraventa definitiva, y el compromiso mutuo e incondicional de adquirirlos
posteriormente en virtud de un contrato de promesa al precio que libremente acordaron las partes. En
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otras palabras, XX no recibi6 dinero ni un financiamiento para la adquisicién de un bien perteneciente
a un tercero, como si ocurrid en el contrato de leaseback de 2005 entre ZZ y TR.

Trigésimo: Que, en consecuencia, la operaciéon econémica de que da cuenta el Contrato no es una
operacion de crédito de dinero que esté sujeta al limite del interés maximo convencional establecida por
la Ley 18.010, de modo que la demanda principal de rebaja y de restitucioén de intereses de XX debe ser
rechazada.

Trigésimo primero: Que, ademas, y aunque las patrtes no lo han discutido en este juicio, este
Tribunal Arbitral entiende que el Contrato tampoco corresponde a aquellas operaciones sefialadas en el
articulo 26 de la Ley 18.010, que declara aplicables a saldos de precio de contratos de compraventa los
articulos 2°, 8° y 10 de ese cuerpo legal. En efecto, la disposicion referida, a diferencia del articulo 1°, se
refiere Gnica y precisamente a obligaciones de dinero que surgen de saldos de precio de compraventas
de bienes muebles e inmuebles. El sentido restringido de la expresion saldos de precio de compraventa, en
particular, quedé consignado expresamente en la Historia de la Ley 18.010, segun fue sefialado en el
considerando octavo. En el caso de autos, es indiscutido que las partes no han celebrado ningun
contrato de compraventa cuyo saldo de precio pueda caer dentro del ambito de aplicacién del articulo
26 de la Ley 18.010.

Trigésimo segundo: Que, a mayor abundamiento, ain en caso de estimarse que el kaseback del 2005
y el Contrato forman parte de un mismo negocio y, por lo tanto, deben ser considerados como una
operacién de financiamiento unitaria, e ignorando ademas la circunstancia que el primer contrato fue
finiquitado y que se trata de convenciones con partes distintas, tampoco corresponderia acoger la
demanda de rebaja y restitucion de intereses en los términos que fue planteada por XX. Conforme al
articulo 8° de la Ley N° 18.010 y al 2206 del Cédigo Civil, si un pacto de intereses excede el maximo
convencional, corresponde reducirlos al interés corriente que regfa al tiempo de la convencion.
Atendido que el leaseback entre ZZ y TR fue celebrado el 13 de diciembre de 2005, esta y no una
posterior seria la fecha relevante para determinar si las partes estipularon un interés superior al maximo
convencional. Aunque no fue alegado por ZZ, este Tribunal Arbitral constata como hecho publico y
notorio que la tasa de interés maxima convencional publicada por la SBIF para operaciones reajustables
en moneda nacional superiores a UF2.000 aplicable al 13 de diciembre de 2005 era de 7,56% (tasa
calculada a partir del interés corriente para ese tipo de operaciones publicada en el Diario Oficial con
fecha 13 de diciembre de 2005). Por tanto, una tasa de interés de 7,15% estarfa dentro del margen
permisible al momento en que debia determinarse el maximo convencional.

Trigésimo tercero: Que, en consecuencia, la demanda de XX debiese ser rechazada incluso en caso
de seguir el razonamiento del arbitro de primera instancia, en orden a que la operacién es un leaseback
que comprende el contrato de 2005 y el Contrato de 2008 que da lugar a este juicio, porque resulta
obvio que si se entiende que ambos contratos son una operaciéon compleja, pero unica e indivisible a
efectos de la Ley 18.010, la tasa de interés maximo convencional es la vigente al momento de
convenirse originariamente la operacién y no al de su modificacién posterior.

Trigésimo cuarto: Que al revocarse la Sentencia apelada en aquella parte que tebaja el interés del
Contrato y condena a ZZ a restituir dinero a XX por lo pagado hasta marzo de 2012,
consecuentemente debe rechazarse la apelaciéon de XX en aquella parte que solicita la restitucién de
intereses desde abril de 2012, y el pago de intereses y reajustes sobre esas sumas.

D. Acerca del cumplimiento del Contrato por XX y de la demanda reconvencional de ZZ

Trigésimo quinto: Que ZZ interpuso un recurso de apelacién contra la Sentencia, porque considera
p porq
que XX incumpli6 el Contrato cuando JG y MD cedieron sus derechos sociales y con ello dejaron de
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tener el 100% de participaciéon en XXa) Limitada, en contravencion a la letra c) de la clausula décima
del Contrato.

Trigésimo sexto: Que, efectivamente, en la letra ¢) de la clausula décima del Contrato las partes
estipularon que “en caso que don JG y dofia MD, en conjunto, dejen de tener, directa o indirectamente,
el cien por ciento de los derechos sociales de XXa) Limitada”, ZZ tendria el derecho a declarar la
caducidad del arrendamiento y dejar sin efecto la promesa de compraventa, pudiendo ademas aplicar las
multas convenidas en la clausula decimosegunda.

Trigésimo séptimo: Que, sin embargo, también consta en el expediente que una vez que JG y MD
dejaron de tener el 100% de participaciéon en XXa) Limitada (Doc. N° 10), las partes continuaron la
relacién contractual con completa normalidad, cumpliendo las obligaciones principales del Contrato
(Docs. Nos 9-35). Ademas, consta que mediante correo electronico de 26 de mayo de 2010, DR de XX
comunic6 a SV de ZZ que €l era el nuevo administrador de XXa) Limitada, con copia a los correos
electronicos pf@----.cl y hg@----.com (Doc. N° 12). Asimismo, mediante correo electrénico de 27 de
mayo de 2011, IG de XX se contactdé con OV de ZZ para consultar acerca del costo real de prepago
del Contrato. Ademds, en esa misma comunicacién informé que trabajaba con PF, quien era el
principal accionista de XX (Doc. N° 9).

Trigésimo octavo: Que de los documentos indicados en el considerando trigésimo séptimo antetior
se desprende que ZZ estuvo en conocimiento de la cesién de derechos por parte de JG y MD, pero en
esa oportunidad no representé dicha circunstancia como un incumplimiento, ni ejercié los remedios
que el Contrato le reconocia, sino permitié que XX continuara pagando las cuotas con completa
normalidad hasta el momento en que present6 una demanda en su contra. Por lo tanto, este Tribunal
Arbitral concuerda con la decisién del arbitro de primera instancia, en el sentido de que la conducta de
las partes supuso una modificacion tacitamente convenida a la letra ¢) de la clausula décima del
Contrato, restando relevancia a la conducta que se imputa como causal de caducidad del Contrato. En
consecuencia, se rechazara la apelaciéon de ZZ a este respecto.

III. En cuanto alas costas

Trigésimo noveno: Que no se condenard en costas a XX ni a ZZ respecto de sus recursos de
apelacién, por haber tenido motivos para interponetlos.

Se resuelve:
I. En cuanto al fondo

1) Se reemplazan los considerandos primero a trigésimo quinto de la Sentencia apelada por los
considerandos segundo a trigésimo cuarto de esta sentencia.

2) Se revoca la Sentencia dictada a fojas 271, s6lo en cuanto a lo resuelto en las letras b) y ¢) de
fojas 297. En su reemplazo, se rechaza en todas sus partes la demanda principal de reduccion de
intereses y de restitucién de dineros pagados en exceso deducida por XX.

3)  Se confirma en todo lo demas la Sentencia dictada a fojas 271.

I1. En cuanto a las costas
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4)  No se condena en costas a XX ni a ZZ respecto de sus recursos de apelacion, por haber tenido
motivos justificados para interponetlos.

Se previene que el miembro del Tribunal Arbitral, don Miguel Luis Amunategui Ménckeberg, concurre
al acuerdo, pero discrepa de la opinién mayoritaria del Tribunal Arbitral, s6lo en cuanto se sostiene en
el fallo, que las referencias historicas de la gestacion de la Ley 18.010 no serfan concluyentes para
entender que el legislador al modificar con ella el DL 455, no quiso que se asimilaran a las operaciones
de crédito de dinero de que trata la ley las combinaciones de actos y o contratos que condujeran al
mismo resultado que aquellas, ni aquellos actos o contratos o una combinacién de ellos en los cuales el
dinero proporcionado por una de las partes cumpla una funcién de crédito. El autor de la prevencién
sostiene, por la inversa, que de la historia de la ley, como lo deja de manifiesto el informe en derecho
del profesor RV, quién tuvo directa intervencién en la tramitacién de la ley, si queda en evidencia la
intencién del legislador de excluir de la definicidbn de operacién de crédito de dinero tales
combinaciones, con la consecuencia de que a tales operaciones no puede aplicarse la Ley 18.010.

Sentencia redactada por el Presidente del Tribunal Arbitral, don Enrique Barros Boutie, y la prevencion
pot su autof.

Autoricese la presente sentencia y notifiquese personalmente a las partes por la Secretaria General del
CAM Santiago.

Rol CAM Santiago A-1654-12
Enrique Barros Bourie — Miguel Luis Amunategui Ménckeberg — Antonio Bascufian Valdés
Tribunal Arbitral de Segunda Instancia.
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