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ARBITRO ARBITRADOR SR. RAUL NOVOA GALAN

19 de noviembre de 2001
ROL 205

MATERIAS: Contrato de arrendamiento de predio agricola - las partes de comun acuerdo se someten al
Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago no obstante estar pendiente un
procedimiento judicial para la designacion del arbitro - requisitos especiales del contrato de arrendamiento -
interpretacion del contrato - autotutela, restitucion intempestiva del predio - no es aplicable al contrato de
arrendamiento el principio de ‘la mora purga la mora’ - predio no apto para el fin (articulo 1932 Cdédigo Civil):
anomalias debido a actos de la naturaleza y fuerza mayor - indemnizacion de perjuicios por no pago de la
renta hasta la fecha de terminacién del contrato y por los dafios causados en la propiedad - falta de aguas
para el riego fue producto de la sequia y no por responsabilidad de la arrendadora - autotutela - determinacion
del estado en que se encontraba la propiedad y otros bienes a la fecha de celebracion del contrato - inspeccion
personal del tribunal para verificar el estado de las cosas y los dafios - peritajes (desistimiento) - condena a
pagar las cuentas de servicios y de asociacion de canalistas hasta la fecha de terminacion del contrato, sin
importar el abandono que se hizo de la propiedad - condena a pagar las indemnizaciones con interés simple,
por razones de equidad.

RESUMEN DE LOS HECHOS: Dofa XXX dedujo demanda en contra de la sociedad Agricola ZZZ Limitada,
por incumplimiento del contrato de arriendo de predio agricola y sus derechos de aguas correspondientes,
con indemnizacion de perjuicios por no pago de las rentas del ultimo afio del contrato, por no haber entregado
las cuentas de los servicios al expirar el contrato, por haber abandonado el predio sin aviso antes de la
expiracion del contrato, por los dafios producidos en la propiedad (dafios en el galpén, bodega de materiales,
casa del cuidador, cercos y destruccion de parte de un muro de un tranque), y por el abandono de una
plantacién de limones que se seco.

LEGISLACION APLICADA:

Caodigo Organico de Tribunales: articulo 223.

Caodigo de Procedimiento Civil: articulo 640.

Cddigo Civil: articulos 1.545, 1.546, 1.551, 1.552, 1.555, 1.556, 1.557,1.559, 1.560 y siguientes, 1.915, 1.924
y siguientes, 1.978 y siguientes.

DL 993 de 1975: articulos 2y 8.

DOCTRINA: (Cap. IX, Decisién arbitral)

Procedencia de la indemnizacion de perjuicios por no pago de la renta (por abandonar el predio antes
de la terminacion del contrato).

En este caso no existe enriquecimiento sin causa de la demandante porque si el arrendador no hubiere tomado
medidas frente a la dejacion del predio, a la falta de pago de la renta habria sumado el perjuicio evidente de
tener un campo inexplotado, por lo tanto, sélo evitd perjuicios mayores entregando el predio mientras tanto
a don J.L.V.l.,, como una medida de emergencia. Ademas, transcurre practicamente un afio desde la fecha
en que el arrendatario hace dejacién del predio y el nuevo contrato de arriendo (Considerando IX 2.4).

a) Facultad del arrendatario de poner término al contrato, fundamentando tal posicion en los Arts. 1.928
y 1.932 del Cédigo Civil (falta de aguas):

Este Tribunal no esta de acuerdo con la tesis planteada por la demandada. Esta acreditado en autos
que el predio si contaba efectivamente con las aguas que se sefialaron en el contrato y se acreditd
también que la falta de aguas en el predio tuvo su origen en la sequia vivida por el pais en la ultima
mitad de la década de los noventa, por lo que tal situacién bajo ningin motivo puede ser imputada al
arrendador. Asimismo, las anomalias o problemas que tengan los fundos o predios agricolas en cuanto
al suministro de sus aguas que tengan su origen en los canales que las llevan hacia ellos, son de
responsabilidad de la Administracién de los Canales, pero nada tienen que ver en esas anomalias los
duerios de los fundos afectados por los déficit de aguas de ese origen.

Si la falta de agua se debia a la sequia, a mala distribucién de ellas, etc., el arrendatario debié actuar
mas eficientemente y en forma oportuna. En su defecto, pudo recurrir a los remedios legales, solicitando
al Tribunal competente que en derecho resolviera el conflicto, concluyera el arriendo, forzara las
reparaciones necesarias, estableciere una rebaja de la renta, etc. En definitiva, este Tribunal constata
la accion de autotutela del demandado que cabe reprochar dentro del orden juridico establecido
(Considerando 1X 2.5.2).

b) Autotutela:
Quien pretenda poner fin a una relacién juridica debera necesariamente recurrir al juez competente en
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demanda de justicia, el cual resolvera oyendo a la otra parte y conforme al mérito de las probanzas que
se le suministren en un proceso legalmente tramitado.

La jurisprudencia ha establecido que aun cuando las partes de un contrato no hubieren cumplido sus
obligaciones, no pueden tomar medidas al margen del ordenamiento juridico vigente a fin de obligar a
la otra parte a una determinada conducta, de conformidad al principio que nadie puede hacerse justicia
por si mismo. A mayor abundamiento, el demandado actud unilateralmente sin respetar para nada las
normas que él mismo cred al concurrir a la suscripcion del contrato, como tampoco la ley que rige estas
materias (Conside-randos 1X 2.5.5 y 2.5.6).

Procedencia de la indemnizacién de perjuicios por destruccion de construcciones:
Este Tribunal estima que, segun principios de justicia, es de equidad que quien es responsable de un dafio
deba pagar por la reparacion de ese dafno, e indemnizarlo. Asi, si las casas en general, y las bodegas y bafio
de manera especial, se encontraban en buen estado a la época de inicio del contrato, es justo que se devuelvan
de la misma forma y estado en que se encontraban al inicio del contrato (Considerando IX 3.1.2).
Sin embargo, la actora a lo largo del proceso en ningun momento acredité el verdadero monto de estos
perjuicios. De acuerdo con ello, el Tribunal no esta en condiciones de sancionar al demandado por este
concepto.

Procedencia de la indemnizacion de perjuicios por cuentas de servicios no pagados:
Se ha acreditado que el abandono del predio realizado por la demandada fue intempestivo, o sea, fuera de
plazo, antes de que expirara el contrato, por lo tanto, es evidente que el contrato siguié vigente entre las
partes, puesto que como ya se ha sefialado en reiteradas ocasiones en este Laudo, ninguna autoridad
competente lo declaré terminado o resuelto. Por esta razén sus estipulaciones también continuaron vigentes
pese al hecho de que el arrendatario no continuara ocupando el predio.

Al Tribunal no le parece justo que el arrendador haya tenido que correr con los gastos aqui analizados, en
circunstancias en que celebrd un contrato por el cual otra persona se obligd a solucionar dichos gastos. La
arrendadora claramente, al celebrar el contrato delegd parte de sus responsabilidades en relacion al pago
de las cuentas de analisis en un tercero a saber el arrendatario (Considerando IX 4).

DECISION:
Se acoge la demanda en lo relativo a:

a)

b)

Perjuicios originados en el no pago de la renta de arrendamiento adeudada producto del abandono
intempestivo que la arrendataria hizo del predio, declarando que el demandado debera pagar por
concepto de indemnizacién por no pago de la renta, la totalidad de la renta de arrendamiento equivalente
a un ano de arriendo, con intereses calculados segun indica en los considerandos 1X 2.6.2 a 2.6.6.

Se condena a la demandada a pagar las cuotas de aguas, luz eléctrica y agua potable hasta la terminacion
del contrato, sin intereses.

Se rechaza la demandada en cuanto a los perjuicios por reparacion del tranque grande, el chico y
limpieza de basural, por falta de pruebas que los acrediten; asi como se rechaza la indemnizacion en
cuanto a la replantacion de seis hectareas de limones que se secaron, porque no hubo negligencia de
la demandada; y se rechaza también en cuanto a la indemnizacion de los dafios producidos en las
construcciones, por no haber acreditado su monto.

Cada parte pagara sus costas y las de la causa por mitades.

SENTENCIA ARBITRAL: Con la expresa autorizacién de su autor, esta sentencia ha sido extractada para
su publicacion.

En Santiago de Chile, el dia 19 de noviembre de 2001, dicto el siguiente Laudo, en la sede del Centro de
Arbitraje y Mediacién de la Camara de Comercio de Santiago, calle Monjitas N° 392, piso 3°.

EXPEDIENTE ARBITRAL. NOMBRAMIENTO DE ARBITRO. REGLAS QUE RIGEN EL ARBITRAJE.
PLAZO DEL ARBITRO PARA DICTAR EL LAUDO.

Consta del expediente en que se dicta el presente Laudo, que el nombramiento de Arbitro procede, de
la clausula decimotercera del Contrato de Arrendamiento celebrado entre A.M.P.Y., en adelante XXX,
con S.A.E. Ltda., en adelante ZZZ, otorgado entre las partes de este pleito, con fecha 16 de junio de
1995, y que fue protocolizado bajo el repertorio N° 16-95, en la Notaria de Santiago de don Patricio
Zaldivar Mackenna, sin perjuicio de la convencion celebrada entre las partes que rola a fs. 4 y siguientes.
Dicho Contrato de Arrendamiento rola de fs. 15 a 23, ambas inclusive, del expediente arbitral. En
adelante, cada vez que se haga referencia a dicho contrato, podra hacerse, indistintamente, bajo la
denominacién de “Contrato de Arrendamiento” o simplemente “Contrato”. Es del caso que frente al
hecho de que ninguno de los Arbitros designados en la clausula decimotercera del Contrato de
Arrendamiento pudieron aceptar el cargo, la demandante solicité ante la justicia ordinaria la designacion
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del Arbitro, solicitud presentada con fecha 23 de agosto de 1999, que recayo en el Cuarto Juzgado Civil
de Santiago, segun consta a fs. 1 y 2 de estos autos. Dicho Tribunal resuelve mediante resolucién de
fecha 30 de agosto de 1999, citar a audiencia de contestacion y conciliacidn al quinto dia de notificada
la resolucion a las partes; sin embargo, antes de verificarse la audiencia, ambas partes y de comun
acuerdo resuelven someter las diferencias existentes al conocimiento y resolucion del Centro de Arbitraje
y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago, facultdndola expresamente para que esta entidad
designe de entre sus miembros a un Arbitro Arbitrador. Esto fue notificado a este Centro de Arbitraje
y Mediacién, con fecha 19 de enero de 2000, por la Receptora Judicial, dofia llda Ruiz Guifiez.

Las actuaciones mencionadas constan desde fs. 1 a fs. 7 del expediente. A fs. 8 del expediente consta
la designacion del Juez Arbitral que suscribe, en caracter de Arbitrador. Habiéndose certificado a fs.
10 que no se presentaron oposiciones al nombramiento del Juez que suscribe, como Arbitro Arbitrador,
el Arbitro que dicta el presente Laudo, aceptd su designacion a las 11:45 horas del dia 27 de abril de
2000, como consta a fs. 12, lo anterior en presencia del Notario Publico de la 492 Notaria de Santiago,
sefor Enrique Tornero Figueroa.

2, REGLAS QUE RIGEN EL PRESENTE ARBITRAJE.

2.1 Clausula decimotercera del Contrato de Arrendamiento aludido... Alli se establece que toda duda
o dificultad que se suscite entre las partes con motivo de la validez, vigencia, interpretacion,
cumplimiento de este contrato o que derive directa o indirectamente de él, sera resuelta sin forma
de juicio por un Arbitro Arbitrador, contra cuyas resoluciones no procedera recurso alguno. Como
ya hemos sefialado, la clausula en comento designaba dos Arbitros, uno en subsidio del otro, sin
embargo, éstos no pudieron aceptar el cargo, por lo que la justicia ordinaria debia designar un
nuevo Arbitro; no obstante, previa a esta designacion, las partes de comun acuerdo resolvieron
someter las diferencias existentes al conocimiento y resolucion del Centro de Arbitraje y Mediacion
de la Camara de Comercio de Santiago A.G., segun consta a fs. 4 de estos autos. Ademas, segun
lo dispuesto en el numeral 3° del acta de comparendo de fecha 05 de julio de 2000, que rola a
fs. 32 y 33, las partes acuerdan que regira esta contienda el Reglamento Procesal de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Santiago, cuyas disposiciones constan en la escritura publica de
fecha 10 de diciembre de 1992 otorgada en la Notaria de Santiago de don Sergio Rodriguez
Garcés. Las partes acordaron asimismo, segun la clausula del contrato aqui tratada, que en contra
de las resoluciones del Arbitrador no procedera recurso alguno, a lo que las partes renunciaron
expresamente.

En consecuencia, respecto de la posibilidad que esta sentencia sea objeto de recurso, desde el
punto de vista de las partes, cabe considerar una respuesta negativa, sin perder tampoco de vista
lo prevenido en los Arts. 40 y 41 del Reglamento Procesal de Arbitraje sefialado, en adelante,
simplemente, “Reglamento Procesal”’. A mayor abundamiento, las partes acordaron darse algunas
normas especiales de procedimiento para el juicio arbitral, las que constan en acta de comparendo
de 05 de julio de 2000, que rola a fs. 32 y 33 de este expediente. Tales son, definitivamente, las
normas que rigen particularmente el arbitraje ante este Tribunal que tiene el caracter de Arbitrador
con arreglo a la clausula decimotercera del Contrato de Arrendamiento ya mencionado y de la
copia del escrito de ambas partes que rola a fs. 4 de estos autos.

2.2 El Tribunal deja constancia que, de acuerdo con el Reglamento Procesal que rige esta contienda,
y atendido el mandato y acuerdo expreso de las partes, y lo resuelto que se lee a fs. 32, 33, 132,
139, 211, 212, 218, 221, 222, 226, 227, 240 y 243, el plazo que tiene el Arbitro para dictar su
Laudo concluye el dia 23 de noviembre de 2001.

Il PARTES DEL ARBITRAJE.

1. XXX, chilena, actriz, cédula nacional de identidad N° ..., domiciliada para estos efectos en el mismo
domicilio profesional de sus abogados, representada por sus abogados sefiores F.C.R. y A.Z.P., todos
ellos domiciliados en calle H. N° 1044, piso 13, comuna de Santiago.

2. Por la otra parte, la sociedad ZZZ, sociedad civil de responsabilidad limitada, del giro de su denominacion,
Rol Unico Tributario N° ..., representada por don G.L.E.F., chileno, agricultor, cédula de identidad N°
..., para estos efectos del mismo domicilio de sus abogados, representados por sus abogados sefiores
don M.J.0.B. y don A.G-H.O., todos ellos domiciliados en calle B. N° 341, comuna de Santiago. A fs.
225, la demandada fija como nuevo domicilio el de calle T. N° 82, de esta comuna de Santiago, sin
sefalar fax.
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RELACION DE LAS PETICIONES, ACCIONES, EXCEPCIONES Y ALEGACIONES HECHAS VALER
POR LAS PARTES.

De fs. 1 a fs. 7 del expediente, ambas inclusive, constan las piezas notificadas por la receptora .A.R.G.
con fecha 19 de enero de 2000, que dan cuenta de lo resuelto por las partes en el sentido de someter
las diferencias existentes al conocimiento y resolucion del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara
de Comercio de Santiago; a fs. 13 consta resolucién que cita a las partes a comparendo para el dia
29 de mayo a las 10:30 horas; a fs. 26 consta carta de fecha 24 de mayo de 2000, del abogado de la
demandada al Juez Arbitro, por la que solicita postergar la fecha del comparendo; a fs. 27 consta
resoluciéon que cita a las partes a comparendo para el dia 14 de junio de 2000; a fs. 30 consta resolucion
que cita a las partes a comparendo para el dia 05 de julio de 2000.

De fs. 34 a 69 del expediente, ambas inclusive, corre la demanda deducida ante este Tribunal por la
demandante la sefiora XXX, en contra de la sociedad ZZZ. La demanda se funda, resumidamente, en
los siguientes antecedentes de hecho y de derecho:

2.1 Lademanda es para que en virtud de los antecedentes de hecho y de derecho que se exponen,
se declare:

a. Que la demandada debe pagar a la demandante la suma de
$ 17.317.650, mas los intereses corrientes a partir de la notificacion de la demanda y las
costas de la causa.

b. Que en subsidio de la suma anterior la demandada pague una suma mayor 0 menor segun
lo que este Tribunal determine.

Todo lo anterior es fundado en el contrato de arrendamiento al que ya nos hemos referido.

2.1.1 Sefala la demandante, XXX, que con fecha 16 de junio de 1995, por escritura publica
otorgada ante don Jorge Zanartu Squella, suplente del Titular de la Decimoctava Notaria
de Santiago don Patricio Zaldivar Mackenna, dio en arrendamiento a la sociedad ZZZ para
quien acepto su representante, cincuenta hectareas de la propiedad agricola de su dominio,
de un total de 52 hectareas compuesta de las denominadas “Resto de la Hijuela T. 0 S.I.”
e “Hijuela C. o L.C. del fundo S.M.d. T.”, inscritas a su nombre a fs. 778 vta. N° 1311 y a
fs. 779 N° 1312 respectivamente, del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes
Raices de San Bernardo del afio 1994; sefala asimismo, que segun se expresa en la
clausula segunda del contrato de arrendamiento, ella se reservé dos hectareas para su
personal utilizacion, las que se encuentran minuciosamente deslindadas en la clausula
séptima del contrato ya referido.

2.1.2 Derechos de agua. El arrendamiento referido incluye derechos de agua: Del total de
derechos de agua, ascendente a 7,37 regadores del Canal C., correspondian
proporcionalmente a las 50 hectareas arrendadas 7,2226 acciones o regadores y a las dos
hectareas reservadas 0,1474 accion, segun se infiere de lo expresado en la clausula
segunda del contrato de arrendamiento.

2.1.3 Plazo y renta de arrendamiento (primer incumplimiento).

Sefiala también la actora, que el plazo de duracion del contrato se establecié en cinco afios
a contar del 16 de junio de 1995, expirando en consecuencia el 16 de junio del afio 2000,
conforme lo estipulado en la clausula tercera del contrato, siendo la renta de arrendamiento
el equivalente a setecientas UF anuales, pagaderas, la primera el 16 de junio de 1995 y
las restantes, en forma anticipada al afo agricola dentro de los primeros quince dias del
mes de junio, en vale vista endosable, renta de arrendamiento que podia ser reajustada
al cabo de los primeros tres afios de arriendo, lo cual en definitiva no ocurrié. De las cinco
rentas pactadas, se pagaron las correspondientes a los cuatro primeros afios y en el ultimo
afo de vigencia del contrato, el arrendatario hizo abandono intempestivo de la propiedad,
llevandose como propios las maquinarias que la propia arrendadora le habia facilitado para
permitirle una mas adecuada explotacién del predio; segun expone la actora esto trae
consigo el primer incumplimiento de las obligaciones del arrendatario, cual era el pago,
dentro de los primeros quince dias del mes de junio de 1999 de la suma equivalente a 700
UF, hecho en vale vista bancario endosable, segun lo estipulado, y que debieron pagarse
a mas tardar a las 24 horas del 15 de junio del afio 1999, segun lo sefiala el Art. 48 inciso
primero del Cddigo Civil.

2.1.4 Otras obligaciones
Como segundo incumplimiento, la parte arrendataria quedo obligada conforme a la clausula
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octava del contrato, a entregar los pagos de las cuentas de teléfono y agua potable al
expirar el contrato, lo cual no hizo, debiendo pagar la arrendadora todo un afo de cargos
fijos por tal concepto. La arrendataria tampoco pagé las cuotas de la asociacion de canalistas
correspondiente al segundo semestre de 1999 y primero del 2000, como consta de la
clausula quinta del contrato.

También nos sefala la actora, que de acuerdo a la clausula duodécima del contrato, la
arrendataria se comprometié a mantener los inmuebles en buen estado de conservacion
y a restituirlos con las mejoras que incorporaria al predio o adhiriera a las estructuras, salvo
los normales deterioros casuales por el transcurso de los afios. Sin embargo, el arrendatario
no realizé ninguna mejora, por el contrario, abandoné el predio sin aviso alguno, dejando
semidestruido el galpdn, la bodega de materiales y la casa del cuidador, el tranque con
una abertura en su muralla y lleno de basura y varios cercos rotos y en pésimo estado.
Para demostrar esto la actora en el primer otrosi acompano fotografias autorizadas ante
Notario. Posteriormente la demandante admite que segun lo sefalado en la clausula sexta,
no estaban completos los cercos de deslinde, y que ademas segun se sefald en la clausula
séptima, los dos tranques se encontraban con un alto grado de embancamiento. Respecto
a esto, nos dice que una cosa es que un cerco no esté completo lo que significa falta, y
otra muy distinta es que las tablas que lo conforman se hallen rotas; asimismo, es muy
diferente un tranque embancado, lo que significa que tal vez no se puede utilizar
adecuadamente, que precisa limpieza, a un tranque con su muralla rota, lo que segun la
actora revelaria un descuido mas que culpable. Luego de ello, la demandante sefiala que
ninguna de las salvedades sefaladas en las clausulas sexta y séptima del contrato, dicen
relacion con el galpén de packing, la bodega de materiales o la casa del cuidador, las que
deben entonces presumirse en buen estado, y en contraste con el lamentable estado en
que fueron dejadas, segun intenta demostrar la actora por las fotografias a que ya hemos
hecho referencia.

Arranque de parronales

Nos sefiala la demandante que en otro orden de ideas, que revela una curiosa idea de
cumplir de buena fe los contratos, en relacién a la clausula décima, el arrendatario quedo
expresamente facultado para arrancar los parronales existentes pudiendo utilizar el suelo
ocupado por éstos en otros cultivos. Nos dice ademas la actora, que segun esta misma
clausula, se autorizo al arrendatario para arrancar los ciruelos y nectarines, de acuerdo a
su estado y rentabilidad, proporcionando a la arrendadora cantidades de lefia razonables
para uso de las casas. Luego sefiala que, al amparo de esta condicién meramente potestativa,
el arrendatario arrancé ciruelos y nectarines aprovechando las tierras resultantes, habiendo,
segun la actora, resultado el arranque gratis, puesto que lo pagaria con la lefa resultante
y los alambres, anclas y postes del parronal. Para la demandante hasta aqui todo estaria
de acuerdo con las estipulaciones del contrato, pero para ella el problema radicé en que
el arrendador procedié sin derecho alguno a dejar de regar la plantacion de seis hectareas
de limones de no més de seis afios de antigliedad y que se encontraba en plena produccion,
la que se secd, teniendo el arrendatario la expresa obligacion, de mantenerlos en buen
estado de conservacion hasta la restitucion del inmueble, segun se sefala en la parte final
de la cldusula en comento. Luego nos dice la actora que el arrendatario pidié autorizacion
para arrancar los limones una vez secos éstos, lo cual no se le dio; frente a ello la arrendataria
amenaz6 con abandonar el predio exactamente al cumplirse el primer afio de arriendo.
Posteriormente sefala la demandante que la responsabilidad de que se hayan secado los
limones recae integramente sobre la sociedad arrendataria por haber infringido la ley del
contrato, contemplada en la parte final de la clausula décima ya citada, en relacion con lo
dispuesto en el Art. 1.980 inciso primero del Cédigo Civil, el cual, al emplear el adverbio
“particularmente” parece obligar al arrendatario a responder de la culpa levisima, ya que
como sefala la actora, no se entenderia un precepto colocado inmediatamente después
del Art. 1.979 del mismo Cédigo, que obliga al arrendatario rustico a gozar del fundo como
un buen padre de familia, en que responderia de culpa leve. Por su parte, sefala, si el
arrendador respondiera de culpa levisima, no podria a pretexto de una escasez de agua
de riego, permitir que se secara el limonar, por tanto si lo hizo, es econémicamente
responsable de su culpa.

Perjuicios de seca de limones

Posteriormente la actora se refiere en la demanda, a los perjuicios producidos por la seca
del huerto de limones, para lo cual nos dice que légicamente éste debe cuantificarse
considerando el costo de una plantacién de arboles nuevos de una densidad parecida a
la existente en las hectareas arrancadas, la que puede estimarse en 280 arboles por
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hectarea, esto es 1.680 arboles a $ 1.800 cada uno, son $ 3.024.000 mas la plantacion
misma ascendente a $ 300 por arbol, representa en las seis hectareas $ 504.000, lo que
hace un total de $ 3.528.000. A juicio de la actora ésta incluso es una compensacion
modestisima.

2.1.7 Subarriendo y maquinarias
Luego hace presente la actora la gran consideracion que siempre tuvo, lo que se demuestra,
segun ella, a través de las dos autorizaciones que le concedi6 a la arrendataria para
subarrendar, las que ésta no habria utilizado, y también en el hecho de habérsele permitido
disponer de la maquinaria agricola de su propiedad, un tractor, una pulverizadora y dos
colosos, por los cuales no recibié pago alguno, incluso su recuperacion fue dificultosa.
2.1.8 Monto de los perjuicios

La demandante luego de lo anterior, nos sefiala a cuanto ascienden los perjuicios derivados
del incumplimiento segun a continuacion se detalla.
a) Renta impaga de arrendamiento: La suma adeudada por este concepto, la suma de
UF 700, lo que al 15 de junio de 1999 equivale a la suma $ 10.418.940, considerando la
UF a $ 14.884,20. Esto mas un interés corriente del 8,15% anual, segun la tabla de interés
para operaciones reajustables, publicada por la Superintendencia de Bancos e Instituciones
Financieras con fecha 11 de junio de 1999, porcentaje que equivale a $ 962.710, por tanto,
sefiala la actora, por este concepto se &deudaria un total de $ 11.381.650.

Renta impaga de arrendamiento ..............ccceeeeeeinns $ 11.381.650.

Reparacién Tranque grande $

(menos remocion embanque) .........ccooooiiiiiiiiini $ 570.000.

Reparacién Tranque chico $

(menos remocion embanque) ........cccceveieiiiiiiiiiiieeeeeens $ 330.000.

Destruccion bodega chica ..............eeeviviiiiiiiiiiiiiiiiiinnne, $ 150.000.

Destruccion bafo oficina ........cccooeeviiiiiii, $ 150.000.

Limpieza basural tranque y bosque ..........cccccceeeeeeeens $ 120.000.

Agua de Riego Rio Maipo por un afio ......ccccceeeeeeeeennn. 800.000.

Luz eléctrica (12 meses cargo fijo) ......ccccccvvvvvenennnnnn. $ 240.000.

Agua potable (12 meses cargo fijo) ....cccceevvevveeveennnnnnn. 48.000.

Replantacién 6 hectareas limones ................ccceecooee. 3.528.000.

TOTAL oo a e e e 17.317.650.

En cuanto al derecho, el actor funda su demanda en los Arts. 44, 48 inciso primero, 1.545, 1.546,
1.547, 1.915, y siguientes, 1.979, 1.980 y siguientes y demas estipulaciones del Cédigo Civil, en
los Arts. 254, 636 y siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil, Reglamento Procesal de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Santiago y normas especiales acordadas en el comparendo
celebrado ante este Arbitro con fecha 05 de julio de 2000.

El demandante en el primer otrosi de la demanda acompania los siguientes documentos bajo
apercibimiento legal, a saber:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

Fotocopia de escritura publica de arrendamiento de 16 de junio de 1995 ante Jorge Zanartu
Squella.

Juego de fotos autorizadas por dofia Lilian Jacques Parraguez, Notario publico de San
Bernardo.

Carta de 25 de julio de 1997 dirigida por el sefor A.Z.P. a don M.J.O.B.
Consentimiento de dofia XXX para subarrendar (sin fecha).

Consentimiento de don A.Z.P. para subarrendar autorizado el 21 de septiembre de 1995.
Carta del sefior A.Z.P. a don M.J.O.B. de 19 de junio de 1997.

Desde fs. 46 hasta fs. 69, ambas inclusive, constan los documentos acompafiados por la actora
en el primer otrosi de la demanda.

A fs. 70 consta la resolucion del Tribunal, de fecha 08 de agosto de 2000, que tuvo por interpuesta
la demanda, confiriendo el traslado correspondiente.

Entre fs. 74 y 78, ambas inclusive, rola la contestacion de la demanda por parte de ZZZ. Resumidamente,
la contestacion de los demandados dice lo siguiente:
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3.1 Que encontrandose dentro de plazo, viene en contestar la demanda, que como demostrara
durante el curso del proceso, resulta absolutamente infundada, y a continuacién expone:

a) Que por escritura publica de 16 de junio de 1995 otorgada en la notaria de Patricio Zaldivar
Mackenna, su representada tomé en arrendamiento los predios agricolas, individualizados
en la clausula segunda de dicha escritura, sobre 50 hectareas y por un plazo de 5 afios,
desde la fecha de la escritura.

b) Sehala también, que por la citada escritura la arrendadora declaré ser propietaria de
derechos de aprovechamiento de aguas equivalentes a 7,37 regadores del Canal C.,
derechos de aprovechamiento de aguas que en la proporcién correspondiente a la parte
del predio arrendado, formaban parte integrante del contrato de arrendamiento para uso
y goce del arrendatario.

c) Luego en el numeral Il de su contestacion, nos dice la demandada, que al suscribirse el
contrato de arrendamiento el predio se encontraba en estado total de abandono, de forma
tal que sus parronales y demas plantaciones frutales eran imposibles de recuperar. Las
bodegas, casas, cercos y tranques se encontraban también muy deteriorados por su estado
de abandono. Por lo anterior, sefiala, sélo para iniciar la explotacién agricola fue necesario
que su representada invirtiera una suma superior a los $ 9.900.000, valor nominal del afio
1995.

d) En el punto siguiente sefiala que durante la temporada 1995-1996 se sembraron 43 hectareas
de trigo de las cuales 31 hectareas tuvieron dos riegos, con un rendimiento de 40 quintales
por hectarea. Las restantes 12 hectareas no pudieron regarse y se obtuvo un rendimiento
de 12 quintales por hectarea. En la temporada 1996-1997 se explotaron 8 hectareas con
un semillero de remolacha, suscribiendo un contrato con la empresa I., de las cuales

solo llegaron a término 4 hectareas y el resto fue eliminado por falta de agua. En la temporada
1997-1998 se cultivaron 12 hectareas de cebollas; un semillero de maravilla no logré producir
ni siquiera el minimo exigido y los zapallos produjeron 2.000 kilos por hectarea en vez de
25.000 kilos por hectarea esperados. La cebolla tuvo una mala cosecha. En la temporada
1998-1999 se sembraron 5 hectareas de semillero de remolacha contratados con la empresa
S., de los cuales hubo de abandonarse una parte por falta de agua y el saldo tuvo un muy
mal rendimiento, sin poder cumplirse el contrato suscrito.

e) Posteriormente, el arrendatario, nos dice que es de la naturaleza del arrendamiento el que
la cosa arrendada debe servir para los fines previstos en el contrato y en el caso de autos,
el predio agricola no contaba en forma real y efectiva con las aguas indicadas en el contrato
de arrendamiento, lo que hacia imposible su explotacion econdmica. A continuacion sefiala
que durante el periodo del contrato la zona central de nuestro pais sufrié una fuerte sequia
que imposibilitd la explotaciéon adecuada del predio.

f) En el numeral VI de su contestacion la demandada sefiala que muchos fueron los esfuerzos
de su parte por solucionar estos temas con la arrendadora, sin tener que poner término al
contrato. Al respecto intentdé subarrendar el predio, sin resultado. Segun ella, también le
propuso a la arrendadora la construccion de un pozo profundo, a lo cual esta ultima se nego.
Finalmente sefala que incluso viajé a Buenos Aires, en donde estaba la arrendadora, para
tratar de zanjar las dificultades y que, sin embargo, ésta no quiso o no pudo recibirla.

g) En el numeral siguiente la arrendataria describe los esfuerzos que le significd el cumplimiento
del contrato durante 4 de los 5 afios contemplados en el mismo, pero no le resultaba posible
perseverar en él, ademas las instancias de negociacion con la arrendadora estaban agotadas
y la falta de aguas en el predio se mantenia y acrecentaba. Al respecto expresa que “a lo
imposible nadie puede resultar obligado” y que el propio contrato de arrendamiento contiene
una estipulacion en cuanto a la falta de responsabilidad del arrendatario por anomalias en
el predio debido a actos de la naturaleza y otros de fuerza mayor, no factibles de controlar
por el arrendatario, lo que motivdo la devolucién del predio a la arrendadora.

h) Sefiala que en la oportunidad procesal pertinente rendira prueba suficiente sobre el estado
en que se recibio el predio al principiar el contrato, el estado en que se restituyo, las aguas
con que conté durante la vigencia del contrato y la situacién pluviométrica de la zona central.

i) En el punto IX de su presentacion la demandada se hace cargo de una serie de afirmaciones
de la actora contenidas en su demanda, que a su juicio son falsas o al menos inexactas, a
saber:

i.1) Sefiala que su representada no hizo abandono intempestivo del predio, ya que esto no
fue mas que la consecuencia inevitable de la falta de entendimiento de la arrendadora sobre
la imposibilidad de una explotacion adecuada, segun los términos del contrato, y que fue
mas que advertido a la arrendadora.

i.2) SefAala también, que es falso que hayan quedado impagas las cuentas de teléfono,
aguas y cuotas de la asociacién de canalistas, ya que su representada las pago.
i.3) Que la restitucion del predio se hizo mediante comunicacion escrita despachada por
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el Notario de Santiago don René Benavente Cash al domicilio de la arrendadora.
i.4) Que la plantacién de limones se seco por falta de agua y no por descuido de la
arrendataria.

i.5) Enlaletra e) del numeral IX se refiere a la maquinaria agricola, sefialando que ésta se
utilizé con el consentimiento de la arrendadora y se restituy6é cuando ella lo solicitd, todo lo
cual ocurri6 con mas de dos afos de anticipacion al término del contrato.
En el numeral X de su contestacioén se refiere a los perjuicios, sefialando al respecto que de
la restitucion del predio no resultd perjuicio alguno para la arrendadora por las razones que
expone:

j-1) Fue devuelto en mejores condiciones que aquellas en que fue recibido.
J-2) Que gracias a las lluvias posteriores a la terminacién del contrato, la arrendadora pudo
explotarlo sembrando trigo y semillero de maiz, efectué la modificacion de los marcos
partidores de agua, a lo que no estuvo dispuesta durante la vigencia del contrato, y finalmente
arrendo el campo por una parte y las casas por otra.

3.2 Posteriormente la demandada se refiere al derecho en que fundamenta sus descargos, y sefala:

a)

c)

e)

f)

Que el Art. 1.915 del Cédigo Civil define el arrendamiento como un contrato en que las dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.
Luego nos dice que segun la definicidn existen obligaciones reciprocas, y que para el
arrendador una de ellas es conceder el uso y goce de una cosa, y al respecto, dice que la
cosa es aquella que se contratd y se previd por las partes seria el objeto del contrato,
concluyendo que, en este caso, la cosa objeto del contrato era un predio rustico de riego.

Que el Art. 1.904 del Codigo Civil establece por otra parte que las obligaciones del arrendador
en el arrendamiento de cosas son:

b.1) Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

b.2) Mantenerla en el estado de servir para el fin a que ha sido

arrendada.

b.3) Librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada.

Basandose en el Art. 1.928 del Cdédigo Civil y en el hecho de que el predio nunca habria
servido para el fin al cual fue destinado, el arrendatario bien habria podido poner término al
contrato con anterioridad y que s6lo su buena fe, esperando que éste sirviera para el fin que
se tuvo al contratar, creyendo que la carencia de aguas seria una situacion pasajera, lo habria
hecho perseverar en el contrato, sin embargo, solicitando a la actora rectificar marcos
partidores, invertir en la construccion de un pozo profundo, etc.

Luego en el numero 4° del numeral Xl de su presentacion, se refiere a que de acuerdo al Art.
1.932 del Cédigo Civil, el arrendatario tiene derecho a la terminacién del arrendamiento y
aun a la rescision del contrato, si el mal estado o calidad de la cosa le impiden hacer de ella
el uso para el que ha sido arrendada.

En el numero siguiente trata el Art. 1.933 del Cédigo Civil en relacion al derecho del arrendatario
a la indemnizacién de perjuicios por un vicio anterior al contrato.

Cita el Art. 1.552 del Cadigo Civil.
En fin, en el numero 7 del numeral Xl, cita el Art. 1.489 del Cédigo Civil, en relacion a la
condicién resolutoria.

Finalmente concluye su analisis refiriéendose al derecho que le asiste, y sefiala que, segun lo expuesto,
el bien dado en arrendamiento no servia para el fin para el cual fue contratado por la arrendataria, ya que
en realidad se habria entregado un predio con caracteristicas de secano y no un predio agricola de riego.

3.3 Portodo lo anterior, la demandada solicita al Tribunal tener por contestada la demanda interpuesta
en contra de ZZZ, rechazandola en todas sus partes con expresa condenacion en las costas de
la causa.

3.4 En el segundo otrosi de su contestacion la demandada hace expresa reserva de sus derechos para
ejercer las acciones pertinentes encaminadas al pago de los perjuicios en la oportunidad que
corresponda, originados en no haber podido explotar el predio arrendado por falta de agua, los que
en ningln caso serian inferiores a $ 138.000.000.
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3.5 En el tercer otrosi la demandada sefiala que en relacion a las fotografias acompafadas por la actora
en su demanda, hace presente al Tribunal:

a) Que la reja de la casa de administracion de la foto N° 1 esta en ese estado desde que mi
representada recibiera el predio.

b) Que la casa del cuidador, segun las fotografias Nos 3, 4 y 5, se encontraba en peores
condiciones al momento de la entrega del inmueble, y que fue objeto de diversas mantenciones
durante la vigencia del contrato.

c) Que segun las fotografias Nos 8 a 12, éstas muestran el predio que en la peor de las
situaciones, estaria como se encontraba al inicio del contrato.

4. Por resolucion de fecha 01 de septiembre de 2000, que rola a fs. 79 el Tribunal tuvo por contestada la
demanda, y concedié a las partes un plazo de hasta cinco dias habiles para la presentacion de escritos
de “Téngase presente”.

5. Con fecha 12 de septiembre de 2000, segun consta de fs. 81 a 90, ambas inclusive, la parte que representa
a dofia XXX, presentd un escrito de “Téngase presente”, en que sustancialmente dijo:

5.1  Que la contestacion de la demanda se aleja de toda realidad, no por que esta parte lo senale, sino
por el hecho de que ésta consta en instrumentos auténticos o en recibos emanados de servicios
publicos o entidades de seriedad indiscutible; luego de ello pasa a fundamentar sus afirmaciones.

5.2 En efecto, sefiala a modo de ejemplo, que en el numeral lll de la contestacion, el Sr. G.L.E.F.
expresa textualmente “Al suscribirse el contrato de arrendamiento el predio se encontraba en total
abandono, de forma tal que sus parronales y demas plantaciones frutales eran imposibles de
recuperar. Las bodegas, casas, cercos y tranques se encontraban también muy deteriorados por
su estado de abandono”. Luego sefala asimismo, escuchemos ahora al Sr. G.L.E.F. el 16 de junio
de 1995 al otorgar la escritura publica en que consta el contrato de arrendamiento, expresar en la
clausula sexta de dicho instrumento: “La entfrega material de la propiedad se efectuara el dia 16
de junio de 1995 (o sea, el mismo dia), en el estado en que se encuentra, dejandose constancia
que no estan completos los cercos de deslinde de la propiedad’. Luego continian expresando las
partes en la clausula séptima: “El arriendo comprende ademas de la tierra de cultivo, todo lo plantado
en ella, los dos tranques que se encuentran con alto grado de embancamiento, el galpon de packing,
bodega chica de materiales, oficina, casa de administracién y casa de cuidador adyacente, luz,
agua y teléfono para estas instalaciones”.

Luego el apoderado de la demandante don F.C.R. sefala que, dicho sea en otros términos, el
representante de la sociedad arrendataria enumera minuciosamente todo lo que el arriendo
comprende ademas de la tierra y las aguas, y la Unica salvedad que formula es en cuanto a que
hay cercos de deslinde incompletos y que los dos tranques presentan un alto grado de embancamiento,
pero no dice una palabra acerca de defectos o deterioros del galpén de packing, bodega de
materiales, oficina, casa de administracion y casa de cuidador adyacente, de donde sélo cabe inferir
que todos estos inmuebles por adherencia se encontraban en estado normal de conservacién y
sobre esta materia, salvo algun vicio oculto que no hace al caso, no cabe discusién, toda vez que,
de acuerdo con lo dispuesto por el Art. 1.700 inciso 1° del Cédigo Civil: “El instrumento publico hace
plena fe en cuanto al hecho de haberse otorgado y a su fecha, pero no en cuanto a la verdad de
las declaraciones que en él han hecho los interesados. En esta parte no hace plena fe sino entre
los declarantes”.

Por esto nos dice el actor que no insistiran en demostrar lo que ya esta probado por disposicién
de la ley.

5.3 Luego nos sefiala el actor que resulta muy triste, aunque de hecho hay varias inexactitudes, la
relacion de los fracasos agricolas de la arrendataria, bajisimos rendimientos en las siembras de
trigo, estrepitosos fracasos en semilleros de maravilla, malas cosechas de cebollas, menos de un
10% de lo esperado en produccién de zapallos, atroces resultados en dos semilleros sucesivos de
remolacha. Ademas se pregunta ;y todo ello por qué?, a lo que exclama “jPor falta de agua!”.
Posteriormente la demandante nos sefiala que la situacion aludida esta resuelta por nuestro Cédigo
Civil, que dispone en el inciso 1° del Art. 1.983 que “El colono no tendra derecho para pedir rebaja
del precio o renta alegando casos fortuitos extraordinarios, que han deteriorado o destruido la
cosecha”. En relacion con lo anterior nos dice que aunque carezca de importancia, conviene hacer
presente a US. que los resultados agricolas de la arrendataria no fueron tan desastrosos como lo
pretende el representante de ésta, desde que el Sr. G.L.E.F. comentd profusamente en la zona que
habia entablado un juicio por $ 30.000.000 en contra de una compaiiia extranjera que no le habia
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5.5

pagado unas cebollas y que una empresa distribuidora de semillas le comenté a mi representada
que una de las mejores entregas de un afo provenia precisamente de su campo.

En la letra “C” de la presentacion analizada, el apoderado de la actora se refiere a los argumentos
de la demandada contenidos en el nUmero V de la contestacion en orden a que, y cita al efecto “en
el caso de autos el predio agricola no contaba en forma real y efectiva con las aguas indicadas en
el contrato de arrendamiento, lo que hacia imposible su explotacion econémica”. Al respecto senala
el actor, que la arrendataria se contradice con la aseveracion que ella misma formula inmediatamente
a continuacion, en el sentido de afirmar: “efectivamente durante el periodo del contrato la zona
central de nuestro pais sufrié los embates de una fuerte sequia que imposibilitaba la explotacion
adecuada del predio”, frente a ello el actor se interroga, y sefala ;En qué quedamos? Si no se
tratara de citas textuales que se encuentran en la contestacion a la vista de US pareceria que se
estan inventando por mi parte. La verdad es que el predio siempre ha tenido las aguas suficientes
para su adecuada explotacién pero como es natural y obvio, su mayor o menor abundancia depende
de las condiciones climaticas generales que en parte del tiempo del contrato fueron adversas. Si,
resulta importante especificar que las aguas son y han sido siempre las mismas, que no se ha
hecho modificacién alguna en los marcos del predio y que con los derechos de aguas establecidos
en el contrato, la familia P.Y. exploté por mas de cincuenta afios el campo que constituia su principal
ingreso, ya que las conocidas e importantes actividades politicas de don I.P.V. le impedian dedicarse
al ejercicio de su profesién de ingeniero civil, proporcionando el predio de que venimos tratando,
lo necesario para educar a los siete hermanos P.Y. y luego, para mantener a las familias P.E. y
P.C.. En el mismo sentido sefiala don F.C.R. y advierte que, a modo de dato ilustrativo se debe
tener presente que el predio de que trata el contrato de autos, colinda con el predio la propiedad
de 25 hectareas de dona |.Y. que con los regadores proporcionales a la superficie de la propiedad
de dofia XXX, provenientes del mismo canal S.M., riega una plantacion de alfalfa que ocupa toda
su extension, sin problemas desde hace muchos afios.

En el punto siguiente la demandante se refiere al numeral VI de la contestacion de la demanda,
relativo a las soluciones propuestas por la arrendadora, sefialando que ésta sigue mas o menos
por la misma senda, ya que no aprecia realmente qué solucion (salvo para el arrendatario) podia
ser el subarriendo, por lo demas autorizado. Luego se refiere a la propuesta de construir un pozo
profundo, y sefala y citd al efecto “por supuesto a costa de la arrendadora, que tenia que pagar
ingentes sumas por la compra del predio, parece verdadero sarcasmo, considerando el gigantesco
costo de una obra de tal envergadura y dificultad, por cierto no aclarada, de obtener los permisos
en tiempo y forma”. Asimismo se refiere al viaje a Buenos Aires, sefialando que es muy dificil su
demostracion, pero que a pesar de ello el representante del arrendatario jamas pidié entrevistarse
con el arrendador.

Posteriormente el actor se refiere a que toda esta larga historia de falta de agua y soluciones
heroicas propuestas por el Sr. G.L.E.F., pasaban por una cosa mucho mas simple y que esta
reconocida en el contrato de arrendamiento, en la demanda y en la propia contestacion, y que no
es otra que el alto grado de embancamiento de los dos tranques existentes.

Luego nos dice, que simplemente, y sin necesidad siquiera de contar con el consentimiento de la
arrendadora, el Sr. G.L.E.F. pudo hacer limpiar los tranques en virtud de lo dispuesto por el Art.
1.935 del Cdédigo Civil a cuyo tenor: “El arrendador es obligado a reembolsar al arrendatario el costo
de las reparaciones indispensables no locativas, que el arrendatario hiciera en la cosa arrendada,
siempre que el arrendatario no las haya hecho necesarias por su culpa y que haya dado noticia al
arrendador lo mas pronto posible para que las hiciese por su cuenta. Si la noticia no pudo darse a
tiempo, o si el arrendador no traté de hacer oportunamente las reparaciones, se abonara al
arrendatario su costo razonable, probada la necesidad”. En realidad, sefala el demandante, resulta
dificil encontrar un precepto mas pertinente, primero, porque el alto grado de embancamiento de
los tranques estaba reconocido en el contrato; segundo, porque atendida la sequia, perfectamente
real, las reparaciones eran indispensables y por ultimo porque ambas partes a través de sus
representantes estuvieron en permanente contacto, como hay prueba en autos, y en el absurdo
evento de que la arrendadora no hubiese dado su consentimiento, estando probada de hecho la
necesidad, se habria abonado al arrendatario su costo razonable que él pudo haberlos deducido
“de facto” de la renta de arrendamiento a sabiendas de que tal actuar no podia sino ser confirmado
por cualquier Arbitro. A continuacion la parte se refiere a lo sefialado, diciendo que le resulta claro
entonces, que a todos los males atribuidos a la sequia, la demandada pudo perfectamente
desembancar los tranques, lo que es publico y notorio no hizo, dado el estado que muestran las
fotografias acompafiadas y, lo que es peor, éstos demuestran que los utilizd como depdsito de
basura, en circunstancias de que estos pequefios embalses, debidamente operables, habrian
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5.6

5.7

5.8

constituido un eficaz paliativo para la sequia.

A continuacién el abogado demandante se refiere a la aseveracion, formulada al final del numeral
V de la contestacion, sefialando al respecto, que esto demuestra hasta qué punto vuela la imaginacion
del representante de la arrendataria que con la mayor tranquilidad afirma: “Es mas, el propio contrato
de arrendamiento contiene una estipulacién en cuanto a la falta de responsabilidad del arrendatario
por anomalias en el predio debido a actos de la naturaleza y otros de fuerza mayor no factibles de
controlar por el arrendatario”. En relacion a esto expone el actor que en realidad el contrato dispone
en su cldusula 12a que: “El arrendatario se compromete a mantener los inmuebles en buen estado
de conservacion. Al término del presente contrato se restituiran los inmuebles a la arrendadora con
las mejoras que incorporara, que se hallen adosadas al caso o incorporadas a la estructura, con
el deterioro normal al transcurso de los afios. Asimismo el inmueble se restituira con los caminos
y canales limpios para la temporada agricola del aino 1999-2000. Frente a esta disposicion el
demandante advierte que en la especie no se trata de una devolucion de la propiedad con deterioros
causados por casos fortuitos o fuerza mayor sino simplemente de la unilateral terminacién de una
relacion juridica bilateral, simplemente porque el arrendamiento no era buen negocio.

En la letra “E” el actor viene en referirse al numeral IX de la contestacién de la demanda, dando
respuesta a todas las afirmaciones ahi vertidas, segin como a continuacion expresamos:

a) Que el abandono del predio si fue intempestivo.

b) Que las cuentas de teléfono, luz, agua, y cuentas de la asociacion de canalistas quedaron
impagas y que todas ellas se cubrieron con cheques del demandante, “segin se comprobara”.

c) Que una supuesta comunicaciéon despachada por un Notario no es la manera idénea de
restituir un predio.

d) Que la plantacion de limones se seco exactamente por falta de agua que es lo afirmado en
la demanda, con las consecuencias que de ello se infieren en dicho escrito.

e) La maquina agricola se la llevo el Sr. G.L.E.F. junto con abandonar el predio y luego de
numerosas gestiones la devolvioé en pésimas condiciones, por lo que el tractor tuvo que ser
vendido como fierro viejo.

En la letra “F” de su presentacion el actor analiza el numeral X de la contestacion, rechazando el
hecho de que el predio haya sido devuelto en mejores condiciones de las que se entregd; ademas
también rechaza el hecho de que la arrendadora haya modificado los marcos partidores de agua,
los que contindan exactamente en el mismo estado en que se encontraban cuando ésta adquirio
el predio.

Finalmente el abogado de la demandante desestima los fundamentos de derecho en que la
demandada basa su contestacion, analizando diversas disposiciones, que ésta citd; al respecto
senala:

a) Que bajo el titulo de “El Derecho”, la demandada habria acopiado diversos preceptos legales
que no tienen la menor relacién con la materia en sub lite. En efecto, la cita del Art. 1.915
del Cadigo Civil, a juicio de esta parte, esta completamente demas, toda vez que la arrendadora
entreg6 a la otra parte el predio y sus derechos de agua, ascendentes a 7,37 regadores del
Canal C., cumpliendo de esta forma su obligacion. Luego sefiala que no se garantizé a la
arrendataria una cierta cantidad de lluvias con la debida periodicidad ni tampoco la presencia
de nubes, vientos, u otros aconteceres susceptibles de facilitar la formacién de gotas que
por gravedad cayeran hacia la tierra.

b) Luego, a juicio del actor, tampoco es atingente la referencia al Art. 1.928 del Cédigo Civil,
en el sentido de que no se hicieron reparaciones en la cosa arrendada que embarazaren su
goce que es exactamente la materia a que se refiere el precepto.

c) Asimismo se refiere al Art. 1.932 del mismo cuerpo legal, el que se refiere al mal estado o
calidad de la cosa arrendada, calificaciones que, a juicio de la parte, en modo alguno
corresponden a un predio agricola que, como ya ha sefalado, ha producido hace mas de
cincuenta afos para una familia y continia produciendo hasta el dia de hoy.

d) Por ultimo, sefala que las citas hechas de los Arts. 1.489 y 1.552 de este Cddigo, de la
misma forma, son totalmente ajenas a la materia en discusion, que incluso no vale la pena
referirse a ellas. Por la misma razén no analiza la reserva de derechos hecha por la demandada
en el segundo otrosi de su contestacion.
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PROCEDIMIENTO DE CONCILIACION Y AUTO DE PRUEBA.

Por resolucién de fecha 20 de septiembre de 2000, que corre a fs. 91, el Tribunal teniendo en cuenta la
resolucién de fecha 01 de septiembre de 2000, que rola a fs. 79, que concedi6 el plazo de cinco dias
habiles para formular escritos de “Téngase presente”, y el escrito de “Téngase presente” del actor de
fecha 12 de septiembre de 2000, resolvié que declaraba vencido el término para formular “Téngase
presente” el dia 12 de septiembre de 2000. Asimismo en el numeral dos de dicha resolucion, citd a las
partes a la audiencia de conciliacion para el dia 13 de octubre de 2000, a las 10:00 horas en la Sede del
Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago.

A fs. 93 corre escrito de la parte demandante de fecha 04 de octubre de 2000, por el cual solicita se
declare rebelde a la parte demandada, en razén de que ésta no evacué escrito alguno de “Téngase
presente” dentro del plazo de cinco dias que tenia para hacerlo.

A fs. 94 corre resolucién del Tribunal de fecha 13 de octubre de 2000, que provee el escrito de fs. 93,
sefialando que “estese a lo resuelto en el numeral 1° de la resolucion de fecha 20 de septiembre”.
Seguidamente se deja constancia que con la misma fecha se celebra el comparendo de conciliacion
decretado a fs. 91. Asisten las partes representadas por sus abogados los sefiores F.C.R., A.Z.P. y don
M.J.O.B.. Asimismo se suspende el comparendo para seguir el dia 23 de octubre de 2000 a las 12:00
horas.

A fs. 95 corre resolucién del Tribunal de fecha 17 de noviembre de 2000, que sefiala que atendida la
circunstancia de que las partes no llegaron a un arreglo en la audiencia del 23 de octubre de 2000, se
sigue adelante con el procedimiento de autos, otorgandose a las partes el plazo de 10 dias héabiles, para
que de acuerdo al Art. 26 del reglamento que rige esta contienda, complementen sus escritos iniciales,
presenten documentos, lista de testigos u otras pruebas de cualquier naturaleza.

Desde fs. 97 a fs. 101, ambas inclusive, rola escrito de la demandada, Téngase presente, lista de testigos,
solicitud de oficio, y expresa reserva del derecho de solicitar nuevas diligencias. Mediante este escrito
sustancialmente se sefala lo siguiente:

5.1  En lo principal la demandada sefala que las afirmaciones hechas por su parte al contestar la
demanda no son para nada alejadas de la realidad, como pretende la contraparte. Los resultados
agricolas del predio durante la vigencia del contrato tienen directa relacion con la falta de agua que
le afectaba. Luego, sefala, el arriendo no se contratd respecto de un predio de secano a la espera
de lluvias, sino que sobre un predio agricola con agua de riego suficiente y con un canon de arriendo
acorde con su condicion de tal. La carencia de aguas persistié durante toda la vigencia del contrato
hasta la restitucion del predio. La demandante en caso alguno sufrié perjuicios ya que, afirma el
demandado, tomo posesion del predio en forma inmediata procediendo a su explotacion y al arriendo
de las casas. En relacion a los limones, sefala que éstos en caso alguno se secaron por negligencia
0 actuacién indebida de la arrendataria, sino que por mal estado de los mismos y carencia de agua
necesaria para su riego. En relacion a las lluvias nos dice que hay un error al sostener que no se
garantizé una determinada cantidad de lluvias, por el contrario debido a que no se tomé en
arrendamiento un predio de secano sino uno que contara con agua estable, continua y suficiente.
De acuerdo con esto, sefiala que nuestro Codigo no exige que se garantice que la cosa deba servir
para el fin dado en arrendamiento, pero si establece la consecuencia que acarrea el hecho de que
el bien o cosa dada en arrendamiento no cumpla con el objeto para el cual se contrato, cual seria
la cesacion del arriendo.

Posteriormente la demandada hace un listado de hechos, sefialando que los acreditara por todos
los medios de prueba que franquea la ley; estos hechos son los siguientes:

a) Que el predio carecié no sélo en parte, sino en forma considerable de las aguas que
normalmente le hubieren correspondido en base a las cantidades de regadores que le
correspondian segun el contrato y sus titulos.

b)  Que la carencia de las aguas no fue un hecho aislado del afio en que restituyd el predio, sino
que se arrastro desde el inicio del contrato, causandole al arrendatario considerables perijuicios.

c) Que la propiedad fue entregada casi en estado de total abandono, debiendo hacer la
arrendataria considerables inversiones con el solo objeto de poder iniciar el proceso de
explotacion del mismo.

d) Que la arrendataria intenté por diversos medios instar a la arrendadora a una solucién que
evitara perjuicios tanto al predio y a las plantaciones, como a sus legitimos derechos recibiendo
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como consecuencia de sus peticiones sélo el silencio y la omision.

Que no hubo perjuicios para la arrendadora con la restitucion del inmueble, puesto que el
predio se restituyé en mejor estado del que lo recibié la arrendataria.
Que no existen perjuicios invocados por la demandante, relativos a una maquinaria
indebidamente retenida y restituida en supuesto peor estado del que se recibid.
Que la plantacion de limones se sec6 al igual que otros arboles por carencia de aguas en
el predio para su riego y no por falta de riego por parte de la arrendataria.
Que el tranque grande asi como el tranque chico estaban en muy mal estado y no existio
ninguna obligacion de reconstruirlos o repararlos y cuando se propuso una solucién adecuada
para poder regar la totalidad del predio (pozo profundo) la arrendadora se neg6 a ello con
su falta de respuesta.

Que no existe la invocada destruccién de la bodega chica y del bafo.

5.2  En el primer otrosi la demandada acompanfa los siguientes documentos bajo el apercibimiento legal
correspondiente:

k)
1)
Iy

m)
n)

f)

0)
p)

q)

Fax de carta de 25 de julio de 1997 remitido por A.Z.P. a sefior M.J.O.
Fax de carta dirigida el 06 de agosto de 1997 por G.L.E.F. al sefior M.J.O.
Fax de carta dirigida por el sefior G.L.E.F. a M.J.O.B. el 18 de julio de 199
Fax de carta dirigida por G.L.E.F. a M.J.O.B. el 03 de julio de 1997.

Consentimiento suscrito por XXX para arrancar plantaciones de limones y subarrendar el
predio.

Minuta de los gastos en que incurrié la arrendataria para iniciar explotacién del predio al
momento de recibirlo de la arrendadora.

Cuadro resumen de explotacion del predio arrendado y perjuicios que causo a la arrendataria.
Acta de recepcion del predio el dia 16 de junio de 1995 firmada por la parte arrendadora.
Consentimiento para subarrendar otorgado por don A.Z.P. de fecha 21 de septiembre de
1995.

Carta del 30 de octubre de 1996 de G.L.E.F. a XXX en que se propone construccion de un
pozo por $ 26.000.000 y se deja constancia del grave estado en el cual se encuentra el predio
y que permite solo regar 4 hectareas de las 50 hectareas existentes y advierte que los limones
se estan secando. En este punto nos sefiala la demandada que dicha carta deja constancia
y solicita urgente solucién al problema.

Carta del 16 de abril de 1997 de G.L.E.F. a XXX.

Carta de D.E.P. a XXX de fecha 16 de abril de 1997 solicitando una reunién dada la gravedad
de la situacién del predio en cuestion.

Certificado N° 084/97 de la Asociacion de Canalistas del M. de fecha 08 de abril de 1997.
Fax de carta dirigida por A.Z.P. a M.J.0.B. de fecha 25 de julio de 1997.
Fax del abogado S.H.R. de fecha 03 de junio de 1997, que acredita las gestiones que efectuara
ZZZ para intentar un subarriendo del predio, lo cual en definitiva no prosperd, precisamente
por la carencia casi absoluta de aguas que era percibida por todos los potenciales interesados.
Constancia de comunicacién de G.L.E.F. a M.J.0.B., en que se hace cargo de las imputaciones
que efectla el sefior A.Z.P.

Copia de carta de fecha 06 de agosto de 1997.

Copia de carta de G.L.E.F. a XXX de fecha 16 de abril de 1997, en relacién al estado de los
inmuebles en arriendo.

Carta de A.Z.P. del 14 de abril de 1997 dirigida a ZZZ imputando estado del predio y sus
plantaciones.

B.
B.
7.

5.3 En el segundo otrosi la demandada acompania lista de testigos y en el tercer otrosi solicita oficiar
a la Asociacion de Canalistas del M.

6. A fs. 127 corre presentaciéon de don A.Z.P., de fecha 01 de diciembre de 2000, en que acompafa
documentos, en el primer otrosi presenta lista de testigos y en el segundo solicita oficiar a la Asociacién
de Canalistas del M.

7. A fs. 132 y con fecha 18 de diciembre de 2000, el Tribunal dicté resolucion que prorroga el plazo para
dictar el Laudo; provee escritos de ambas partes presentados con fecha 01 de diciembre de 2000, en su
lugar, bajo los apercibimientos del caso; declara vencido el término de 10 dias establecido en el Art. 26
del reglamento que rige esta contienda, y recibe la causa a prueba. Segin como a continuacién se detalla:

7.1 En el numeral 1° de la resolucion aludida el Tribunal viene en prorrogar el plazo que tiene para
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dictar el Laudo, por seis meses adicionales, a contar del 05 de enero de 2001, de conformidad con
lo prevenido en el Art. 33 del reglamento que rige esta contienda.

7.1.1 En el numeral 2° provee la presentacion de la demandante de fecha 01 de diciembre de 2000,
el Tribunal dispuso que se tenian por acompafiados los documentos bajo los apercibimientos
legales que correspondan, téngase presente la lista de testigos y como se pide al oficio
solicitado.

7.1.2 En el numeral 3° provee la presentacién de la demandada de fecha 01 de diciembre de 2000,
el Tribunal dispuso a lo principal téngase presente, al primer otrosi, acompanados los
documentos en la forma solicitada, téngase presente la lista de testigos y como se pide al
oficio solicitado.

7.2 Consecuentemente con lo anterior y encontrandose vencido el término establecido en el Art. 26 del
Reglamento que rige esta contienda, el Tribunal en el numeral 5° de la resoluciéon en comento,
recibe la causa a prueba por el plazo de 20 dias, prorrogables con arreglo al Art. 27 del Reglamento
Procesal de Arbitraje. En la referida resolucién se establecen los hechos que deberan probarse y
se especifican otras condiciones de las audiencias de prueba. En la misma resolucion se expresa
que la audiencia de prueba se llevara a cabo el antependultimo y penultimo dia del probatorio a las
08:30 horas, pudiendo presentar testigos hasta la fecha que se lee en la misma fs. 133.

El auto de prueba —que no fue objeto de recursos— dispuso que debian acreditarse los siguientes
hechos, sustanciales, pertinentes y controvertidos, conforme se lee a fs. 132 y siguientes:

a) Estado del predio al momento de suscribirse el contrato de arrendamiento materia de estos

autos, en relacion a sus parronales, plantaciones frutales, bodegas, casas, cercos y tranques.

b) Estado del predio a la época de su restitucion.

c) Efectividad de no contar el predio en forma real y efectiva con las aguas que se indicaron

en el contrato.

d) Efectividad de que la demandada hizo abandono intempestivo del predio.

e) Efectividad de que al término del contrato quedaron impagas las cuentas de teléfono, luz,

agua y cuotas de la asociacion de canalistas.

f) Efectividad de haberse comunicado en forma escrita por parte de la demandada la restitucion
del predio, a través de una comunicacién despachada al domicilio de la demandante, por el
Notario de Santiago don René Benavente Cash.

) Efectividad de que la plantacion de limones no se secé por descuido de la demandada.

) Efectividad de haberse devuelto la maquinaria agricola con dos afios de anticipacion al
término del contrato materia de autos.

i) Efectividad de haberse arrendado un predio agricola de riego y no de secano.

El mismo auto de prueba dispuso normas para la prueba de testigos, y establecié que el Tribunal
puede requerir dictamen de perito, de acuerdo al Art. 25 del Reglamento Procesal de Arbitraje.

8. Por resolucion que corre a fs. 135, de fecha 05 de enero de 2001, el Tribunal acoge solicitud telefénica
de la demandada, y prorroga el término probatorio, extendiendo su duracion hasta el dia 30 de marzo de
2001, fijandose al efecto la audiencia de prueba para el dia 26 de marzo de 2001 a las 08:30 horas A.M.
en la sede del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago; en lo demas
dispone se estara a lo resuelto en el auto de prueba. A fs. 138 corre escrito presentado por ambas partes
de comun acuerdo, por el que solicitan la ampliacion del periodo probatorio y del plazo del arbitraje; dicha
presentacion se provey6 a fs. 139, por resolucién de fecha 23 de marzo de 2001, que dispuso prorrogar
el plazo del término probatorio por 30 dias a contar del dia 31 de marzo de 2001; establecid asimismo,
que para la testimonial se fijan las audiencias de prueba para los dias 03, 10, 17, y 24 de abril préoximo
de 17:00 a 20:00 horas. Ademas las partes podran acompanar a la audiencia una declaracioén escrita de
la prueba que pretendan rendir sus testigos; la misma resolucién prorrogé el término para dictar el Laudo,
por un periodo de dos meses, a contar del dia 05 de julio de 2001; y en lo demas establecié que se estara
a lo resuelto en el numeral 5° de la resolucion dictada por este Tribunal con fecha 18 de diciembre de
2000.

V. RELACION DE LAS PRUEBAS PRESENTADAS EN ESTE PLEITO.

1. Prueba de Testigos e Inspeccién Personal. Realizada toda en presencia de Receptor Judicial, y de Notario
Publico la ultima. Prueba documental entregada a través de distintos escritos, dandose traslado de ellas,
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en la forma solicitada, bajo el apercibimiento del caso; al primer otrosi resuelve que teniendo en
cuenta los requisitos que impone el inciso 1° del Art. 349 del Cédigo de Procedimiento Civil, para
hacer posible decretar una exhibicién de documentos; la jurisprudencia de dicha disposicion legal
mencionada en el Repertorio de Legislacion y Jurisprudencia Chilenas, Tomo Il del Cédigo de
Procedimiento Civil, Editorial Juridica de Chile del afio 1999, paginas 143 y 144, previamente y para
mejor resolver, traslado, y al oficio para el servicio de Impuestos Internos proveyo se resolvera en
su oportunidad. Asimismo la resolucién se pronuncia en su numeral 3° sobre la solicitud hecha por
la demandante en su escrito de fecha 26 de abril de 2001, que se fija para la realizacion de la
inspeccion personal del Tribunal el dia 25 de mayo de 2001 a las 15:00 horas, y en lo demas regira
lo resuelto en el numeral cuarto de la resolucién del dia 30 de abril de 2001.

1.5 Afs. 178 corre resolucion del Tribunal de fecha 18 de mayo de 2001, que en su numeral 1° cambia
la fecha de la inspeccion personal para el dia 31 de mayo de 2001 a las 15:30 horas, rigiendo en
lo demas lo resuelto en el numeral cuarto de la resolucién del dia 30 de abril de 2001. En el numeral
2° de la resolucién en comento el Tribunal otorga el plazo fatal de 10 dias para que hagan sus
observaciones a la prueba rendida.

1.6 Afs. 180 y siguientes corre presentacion de la demandante de fecha 23 de mayo de 2001, que se
da por reproducida en su totalidad en este Laudo. En lo principal la demandante evacua el traslado
conferido por resolucién de fecha 15 de mayo de 2001; en el primer otrosi don F.C.R. se refiere a
la imposibilidad de acompaniar los documentos para los que la demandada solicité el apercibimiento;
en el segundo otrosi el actor se pronuncia en relacion al oficio solicitado por la demandada en su
presentacion de fecha 30 de abril de 2001, en el sentido de que éste es absolutamente improcedente;
en el tercer otrosi el actor solicita como medida para mejor resolver informe pericial sobre las
materias controvertidas relacionadas con el riego; en el cuarto otrosi acompafa documento. El
Tribunal provee la presentacion que antecede por resolucion de fecha 25 de mayo de 2001 que
rola a fs. 185, y dispuso a lo principal, primer y segundo otrosi, Téngase presente, al informe de
perito el Tribunal dispuso que se resolvera en su oportunidad, y al cuarto otrosi se tuvo por
acompanado el documento bajo apercibimiento legal.

2. Por resolucion de fecha 18 de mayo de 2001, que corre a fs. 178, el Tribunal dispuso en el numeral 2°
que las partes tenian el plazo fatal de 10 dias para formular observaciones a la prueba rendida por la otra.

2.1 Afs. 187 y siguientes corre escrito de observaciones a la prueba, hechas por la parte de dofia XXX
con fecha 05 de junio de 2001. Se dan ellas por reproducidas en su totalidad en este Laudo. Sin
embargo, a continuacion nos referimos a los puntos principales de dicha presentacion que en
términos generales se refieren a lo siguiente:

2.1.1 Primeramente el actor nos sefala que le parece que se ha rendido prueba testimonial sobre
hechos completamente irrelevantes para la decision de la cuestion fundamental que no es
otra que la determinacién de si hubo o no un contrato de arrendamiento validamente celebrado
entre demandante y demandada y no habiéndose arrendado conforme a la cabida (Art. 1.978
del Cadigo Civil) ni teniendo la arrendataria el caracter de colono aparcero (Art. 1.983 inciso
2° del Cddigo Civil), no se aprecia como una prueba testimonial podria atentar contra el efecto
de una escritura publica.

2.1.2 Posteriormente analiza la prueba testimonial de la parte demandada, comenzando por su
primer testigo don T.R.L.A., y se refiere a las declaraciones por él realizadas concluyendo
que se trata de un testigo de oidas que no puede ser tomado en cuenta ni como base de
presuncion ya que su informante es precisamente el interesado, el que no podria estar mas
implicado. Luego analiza la declaracion del testigo don M.C.L.R-T., y asi sucesivamente
pasando por todos los testigos de la demandada hasta llegar a la declaracion de don J.A.P.G.,
extendiéndose sobre observaciones de hecho y de derecho sobre cada una de las declaraciones
realizadas por éstos, las que se tienen presentes al momento de dictar este Laudo; asi como
se tienen presentes todas y cada una de las observaciones a la prueba producidas por ambas
partes.

2.1.3 A continuacion, como consta a fs. 195, la demandante analiza las declaraciones de sus
testigos, y en relacién a la declaracion de don J.L.V.l., nos sefala que a pesar de que este
testigo fue objeto de tacha por la contraria, sus declaraciones serviran al menos como base
de presuncion para este Tribunal.

2.1.4 Finalmente concluye el actor que, sin embargo, contar con sélo dos testigos, pero de gran
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versacion, numerosos documentos y la normativa del Cédigo Civil, cree, segun se desprende
de la prueba rendida, que la arrendadora no realizé actuacion alguna que permitiera el
abandono intempestivo del predio por parte de la firma representada por el sefior G.L.E.F.,
y que por tanto, ésta debe pagar la renta de arrendamiento adeudada asi como los perjuicios
causados a la arrendadora.

2.2 A fs. 198 y siguientes corre escrito de Téngase presente, observaciones a la prueba rendida,
presentado por la parte demandada con fecha 28 de junio de 2001. El contenido de este escrito
se da por reproducido en su totalidad en este Laudo. Sin embargo, a continuacion nos referimos
a los puntos principales de dicha presentacion que en términos generales se refieren a lo siguiente:

2.2.1 La parte de la arrendataria comienza sefialando en el niumero | la prueba aportada por la
demandante y va punto por punto citando cada una de ellas. En el numeral |l se refiere a la
prueba aportada por ella misma. En el numeral Il sefiala lo que se demanda en este juicio.

2.2.2 Posteriormente, en el numeral IV analiza la prueba aportada por la demandante y su mérito;
al efecto se refiere a las siguientes pruebas:

a) Declaracion jurada ante Notario sefior J.L.V.I.

b) Declaracion del sefor D.F.C. en representacion de la Sociedad Agricola S.R.SA., en la
que senala que el predio en el afio 2000 no tuvo problemas para regar 30 hectéreas a
riego tendido y 20 hectareas mediante el riego por goteo.

c) Certificado del Presidente de la Asociacidon de Canalistas del M. en el cual se establece
que no se han modificado los derechos de agua en los regadores correspondientes al
predio, en los ultimos seis afios.

d) Carta de 14 de abril de 1997 suscrita por don A.Z.P. al sefior G.L.E.F. en representacion
de ZZZ.

e) Declaracion testigo J.L.V.I.

f) Declaracién del testigo E.J.M.M.S.

2.2.3 Luego, en el numeral V, que en la presentacion del demandado aparece como |V, analiza
la prueba aportada por su parte; al efecto se refiere a los siguientes puntos:

a) Que existen mas de tres testigos contestes en que no habia agua suficiente para regar
el predio durante el periodo en que fue arrendado el predio.

b) Estado del predio al recibirlo en arrendamiento.

c) En relacién al estado de los tranques, el demandado nos dice que existen mas de tres
testigos contestes y calificados de que el estado de los tranques era de embancamiento
e inutilizables.

d) Estado de los limonares.

e) Estado del predio al momento de restituirlo a la arrendataria.

f) Si el predio es de riego o de secano.

g) Cambio de situacion en el predio a fines de 1999 y 2000 en adelante respecto de las
aguas.

h) Procedencia o improcedencia del cobro de una renta de arrendamiento, de Cuota Anual
de Asociacion de Canalistas, de cargo fijo anual por consumo de agua potable y cargo
fijo anual por consumo de electricidad.

2.3 Afs. 210 de autos corre acta notarial, en la que consta que con fecha 08 de junio de 2001, la sefiora
Notario Publico Titular de la localidad de San Bernardo dofa Lilian Jacques Parraguez, certifico
que con esa fecha se realizé la inspeccion personal del Tribunal con la presencia de los abogados
de ambas partes, los sefiores don F.C.R. y don A.G-H.O. La referida diligencia se postergé para
la fecha que se hizo, con el consentimiento de las partes.

3. A fs. 211 corre resolucién del Tribunal de fecha 26 de julio de 2001, a través de la cual se dispuso lo
siguiente:

a) Que advirtiendo la existencia de un error en el numeral 1° de la resolucion de 23 de marzo de 2001,
de fs. 139, que prorrogo el plazo para dictar el Laudo, en el sentido de que en dicha resolucion se
sefald: “que se prorroga el término para dictar el Laudo, por un periodo de dos meses, a contar
del dia 05 de julio del presente afio..”, en circunstancias que esta resolucion, al haberse declarado
inhabil el mes de febrero, debid decir: “por un periodo de dos meses, a contar del dia 05 de agosto

del presente afio”, y lo dispuesto en el inciso final del Art. 84 del Cédigo de Procedimiento Civil, el
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Tribunal resolvio en el sentido de corregir el numeral 1° de la resolucion de fs. 139, declarando que
el término para dictar el Laudo se prorrogd por un periodo de dos meses a contar del 05 de agosto
del presente afio”, de esta forma el plazo que tiene este Tribunal para dictar el Laudo vence el dia
05 de octubre de 2001.

b) Ademas en razon de que la diligencia de inspeccién personal del Tribunal se llevé a cabo el dia
08 de junio de 2001, en virtud de que asi lo solicitaron las partes via telefénica, y no como se decreto
afs. 178 para el dia 31 de mayo de 2001, se tuvo por acompafiada el Acta notarial que da cuenta
de dicha diligencia, poniéndose ademas en conocimiento de las partes, quienes no hicieron ninguna
observacion al respecto.

c) Que en relacion al oficio solicitado por la demandada en el tercer otrosi de su presentacion del 01
de diciembre de 2000, que rola a fs. 97, el Tribunal sefiala que dicho oficio se hizo con fecha 11
de abril de 2001, dejandose en el Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de
Santiago para su diligenciamiento por la parte interesada como corresponde, segun consta a fs.
146 de autos.

d) En relacion a lo solicitado por la demandante en el segundo otrosi de su presentacién de 01 de
diciembre de 2000, el Tribunal decret6 que el respectivo oficio no fue emitido, en virtud de que la
parte interesada por presentacion de fecha 26 de abril de 2001, que rola a fs. 163, acompano
documento dirigido a don A.Z.P., en el que consta el pronunciamiento de la Asociacion de Canalistas
del M., relativo al oficio en cuestion, dicho documento se tuvo por acompanado por resolucién de
30 de abril de 2001 que rola a fs. 165.

e) En relacion a lo solicitado por la demandada en el segundo y tercer otrosi de la presentacién de
30 de abril de 2001 de fs. 168, lo resuelto por el Tribunal en el numeral 1° de la resolucion de 15
de mayo de 2001 en relacion a los requisitos que impone el inciso 1° del Art. 349 del Cédigo de
Procedimiento Civil, para hacer posible decretar una exhibicién de documentos, lo expresado por
la demandante en el primer y segundo otrosi de su presentacion de 23 de mayo del presente ano,
el Tribunal resolvié al segundo y tercer otrosi, no ha lugar.

f) En cuanto a lo solicitado por la demandante en el tercer otrosi de su presentacion de 23 de mayo
de 2001 y lo resuelto por el Tribunal en el numeral 2° de la resolucion de 25 de mayo de 2001 que
rola a fs. 185, el Tribunal resolvié, no ha lugar por ahora. El Tribunal deja constancia que con
posterioridad a ello, telefénicamente el sefior F.C.R. manifestd al Arbitro su animo de no perseverar
en la solicitud de designacion de perito. El Tribunal, a su vez, por propia conviccién, no decreto el
peritaje como medida para mejor resolver, por cuanto le parecié que seria un tramite costoso e
innecesario.

g) En cuanto a la presentacion de la demandante de fecha 05 de junio de 2001, que rola a fs. 187 y
siguientes, a través de la cual formula observaciones a la prueba rendida, el Tribunal proveyo,
Tenganse presente las observaciones formuladas.

h) Por su parte en relacion a la presentacion de la demandada de fecha 28 de junio recién pasado,
que rola a fs. 198 y siguientes, por la cual ésta formula sus observaciones a la prueba rendida, el
Tribunal proveyd, Ténganse presente las observaciones formuladas.

3.1 Afs. 214 consta que el oficio referido en el numeral 3° de la resolucion de 26 de junio de 2001, fue
retirado por la parte interesada, con fecha 01 de agosto de 2001, oficio que estaba a disposicion
de la parte desde el dia 12 de abril de 2001, como consta a fs. 146. El Tribunal debié prescindir
de la respuesta del caso, por la necesidad de poner término a la contienda, y por existir dentro del
proceso elementos suficientes para fundar la conviccion del Tribunal. Por resolucién de fecha 10
de septiembre de 2001, que corre a fs. 215 el Tribunal declaré vencido el término probatorio,
cerradas las audiencias y cit6 a las partes a oir sentencia. En la misma resolucién se considero la
circunstancia de que aun no habia sido recepcionada la respuesta, en relacién al oficio solicitado
por la demandada a la Asociacion de Canalistas del M. con domicilio en calle V.L. N° 1373 oficina
504, con respecto a lo cual se resolvié que se sigue adelante con el procedimiento, poniéndose la
circunstancia sefialada en conocimiento de las partes.

3.2 Afs. 216 corre escrito de la parte demandante de fecha 13 de septiembre de 2001, por el cual
realiza observaciones al escrito de observaciones a la prueba. El Tribunal lo da por enteramente
reproducido. A fs. 218 corre resolucion del Tribunal que tiene presente la presentacion de la actora,
la misma resolucién establece que debido a la circunstancia de que la presentacién proveida
anteriormente se realizé el mismo dia en que el Tribunal naotificara la resolucién que cité a las partes
a oir sentencia, esto es el dia 13 de septiembre ultimo, como también el hecho de que aun no hay
respuesta, al oficio solicitado por la demandada a la Asociacién de Canalistas del M. por el tercer
otrosi de la presentacion de 01 de diciembre de 2000, también la circunstancia de que el Tribunal
de conformidad a lo establecido en el Art. 412 del Codigo de Procedimiento Civil y el Art. 25 del
reglamento que rige esta contienda, esta evaluando decretar una medida para mejor resolver segun
lo solicitara la demandante en el tercer otrosi de su presentacion de fecha 23 de mayo de 2001, y



—Senenciss Arbiales]

-2003




—Senenciss Arbiales]

-2003

Tribunal son las instrumentales y documentales aludidas en este Laudo, que incluye pruebas testimoniales.
Prueba es también la inspeccioén personal del Tribunal que se ha aludido en este Laudo. Consecuentemente
con todo lo que antes se ha expresado, el Tribunal declara que enseguida se abocara a resolver los
cuestionamientos presentados por cada parte a la prueba rendida por la otra, en cuanto a su eficacia para
formar la conviccion del Tribunal. El Tribunal tiene en cuenta la Unica tacha que se dedujo en autos, asi
como las diversas incidencias que se resolvieron durante la prueba testimonial, confirmando definitivamente
las decisiones que alli adoptd el Tribunal, en mérito de la utilidad de las aclaraciones o declaraciones que
se produjeron.

3. Observaciones a la prueba realizadas por parte de don F.C.R., que rolan a fs. 187 y siguientes y otras
presentaciones de la parte en relacion a la prueba aportada por la otra. El actor a fs. 180 y siguientes se
refiere a los documentos acompafnados por la contraria en su presentacion de fecha 30 de abril de 2001,
que corre a fs. 168 y siguientes. A fs. 187 y siguientes en su escrito de observaciones a la prueba, analiza
en detalle el valor probatorio de la prueba testimonial aportada por la contraria. Observaciones a la prueba
realizadas por parte de don A.G-H.O., que rolan a fs. 198 y siguientes y otras presentaciones de la parte
en relacién a la prueba aportada por la otra. El demandado a fs. 198 y siguientes analiza cada uno de
los documentos y prueba aportada por el actor tanto instrumental como testimonial; junto con ello y
ordenadamente se preocupa de cada uno de los hechos que son materia de prueba. Relativamente a
estas consideraciones, y teniendo presente, como en el resto del Laudo, los criterios del Art. 30 del
Reglamento Procesal de Arbitraje, asi como la latitud legal de las atribuciones del Arbitro Arbitrador, este
Tribunal estima lo siguiente:

3.1 Que el Tribunal esta convencido que ambas partes estan actuando con total y absoluta buena fe
al acordar el arbitraje y al colaborar con el Arbitro durante el procedimiento. Por esta razon, el
Tribunal tiende a pensar que, en verdad, los documentos aportados por las partes son verdaderos
y auténticos en sus contenidos. A mayor abundamiento, todos los documentos que se tuvieron por
acompafiados, lo fueron bajo el apercibimiento correspondiente, sin que fueran objeto de reparo
alguno. Por tanto, ellos son inobjetables en cuanto legalmente procede, segun su naturaleza.

3.2 Don F.C.R., en representacion de la actora refiere en su presentacion:
Prueba testimonial (...)
3.3 Prueba Instrumental (...)
El Tribunal tiene presente lo anterior, cuyo valor sera apreciado mas adelante.
4, En el escrito de observaciones a la prueba de don A.G-H.O., de fs. 198 y siguientes.
4.1 Prueba Testimonial (...)
4.2 Prueba documental

5. En consecuencia, vistas las objeciones, impugnaciones, y tachas opuestas por las partes a la prueba
rendida por la otra, en términos generales, con las salvedades expuestas, el Tribunal tiene por auténticos
todos los documentos y prueba que se le han exhibido, de los que dio oportuno traslado bajo el apercibimiento
correspondiente, y no encuentra, en general, motivo alguno para descalificar a ninguno de los testigos
ni testimonios presentados, razones por las cuales tendra presente todas las pruebas senaladas, y que
constan en autos, para fundar este Laudo, correspondiendo recordar, una vez mas, que de acuerdo con
las normas que rigen esta contienda, el valor de los medios de prueba es apreciado en conciencia y de
acuerdo a las reglas de la sana critica por el Tribunal.

VIl. ANALISIS DE LA PRUEBA RENDIDA. HECHOS SUSTANCIALES, PERTINENTES Y CONTROVERTIDOS
QUE DEBERIAN SER ACREDITADOS CONFORME AL AUTO DE PRUEBA.

El Tribunal deja constancia que el analisis que sigue a continuacion es apreciado en conciencia, y de
acuerdo a reglas de sana critica:

1. El primer hecho que deberia ser acreditado se referia al estado del predio al momento de suscribirse el
contrato de arrendamiento de autos, en relacién a sus parronales, plantaciones frutales, bodegas, casas,
cercos y tranques. Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la siguiente enumeracion
sea taxativa, los siguientes medios de prueba de autos:
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1.1 Prueba Instrumental (...)
1.2 Prueba testimonial (...)
1.3  Analisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES, para este Tribunal, en lo concerniente a este primer punto de prueba, y
los siguientes, es muy importante dejar constancia que, como lo hacen la mayoria de las sentencias arbitrales
dictadas en este Centro Arbitral, cabe interpretar el contrato por el que se origina el conflicto. Asi las cosas,
dicho contrato debe interpretarse de acuerdo con las reglas pertinentes del Codigo Civil, que hacen prevalecer
la intencién de las partes por sobre lo literal. De otra parte, resulta claro y perentorio lo preceptuado en el inciso
primero del Art. 1.700 e inciso 2° del Art. 1.709 del Cédigo Civil. De esta forma, el Tribunal prudencialmente
estima que siendo las partes tan minuciosas al dejar constancia del estado de las cosas arrendadas en el
contrato, debe presumirse que el estado de aquellas que no se consignan era en general bueno, como que el
campo en su totalidad estaba razonablemente apto para cultivarlo y explotarlo. Si no fuere asi, por lo demas,
una sociedad profesional agricola no lo hubiere arrendado. En consecuencia las consideraciones anteriores
prevalecen para el Tribunal por sobre lo declarado por los testigos de la demandada, cuyos testimonios no logran
convencer al Tribunal de lo contrario, bajo el imperio de las reglas que rigen este arbitraje. Tampoco logran
convencer al Tribunal los documentos acompafiados por la demandada al efecto, como aquel que se incluye a
fs. 114, primera pagina, todo ello con respecto a lo aqui razonado.

2,

El segundo hecho que deberia ser acreditado se referia al estado del predio a la época de su restitucion.
Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la siguiente enumeracién sea taxativa,
los siguientes antecedentes de autos:

2.1 Prueba Instrumental (...)
2.2 Prueba testimonial (...)
2.3 Andlisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: No existiendo finiquito entre las partes, sino una dejacion del predio por
parte del arrendatario, el Tribunal debe considerar en su globalidad la prueba aportada. Al respecto, aun teniendo
a la vista el testimonio de todos los testigos de la demandada, éstos son contradichos por la prueba fotografica
y los dichos de don J.L.V.l., quien afirma que era un campo sin ninguna plantacion. Asi las cosas, el Tribunal
cree que lo mas probable es que el predio al momento de la restitucién no haya estado en condiciones, a lo
menos, de ser explotado de inmediato.

3.

El tercer hecho que deberia ser acreditado se referia a la efectividad de no contar el predio en forma real
y efectiva con las aguas que se indicaron en el contrato. Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente
y sin que la siguiente enumeracién sea taxativa, los siguientes antecedentes de autos:

3.1 Prueba Instrumental (...)
3.2 Prueba testimonial (...)
3.3  Anadlisis de la prueba rendida (...)

CONLUSIONES PROVISIONALES: Por tanto de toda la prueba aportada a este punto, el Tribunal estima, como
ya lo insinuara anteriormente en este analisis, que el predio de autos si contaba con las aguas que se indicaron
en el contrato, sus derechos de agua, los que nunca se pusieron en duda ni afectaron por nadie. En cuanto a
que efectivamente el predio no tuvo el agua necesaria en los afios de escasez, eso es imputable a las condiciones
climaticas y de la naturaleza, no al predio mismo, el que en afios normales no debia tener problema alguno.

4.

El cuarto hecho que deberia ser acreditado se referia a la efectividad de que la demandada hizo abandono
intempestivo del predio. Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la siguiente
enumeracion sea taxativa, los siguientes antecedentes de autos:

4.1 Prueba Instrumental (...)
4.2  Prueba testimonial (...)
4.3 Analisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: No habiendo sido controvertido en autos el contrato de arrendamiento;
habiendo el demandado aceptado la terminacion anticipada del contrato por las razones dadas a lo largo del
expediente; y en virtud de todas las consideraciones antedichas el Tribunal ha llegado a la conviccién de que
al no estar terminado el contrato a la fecha en que el predio fue restituido por el arrendatario, esa restitucion
fue intempestiva, y un acto de verdadera autotutela.

5.

El quinto hecho que deberia ser acreditado se referia a la efectividad de que al término del contrato
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quedaron impagas las cuentas de teléfono, luz, agua, y cuotas de la asociacion de canalistas. Al respecto
el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la siguiente enumeracion sea taxativa, los siguientes
antecedentes de autos:

5.1 Prueba Instrumental (...)
5.2  Prueba testimonial (...)
5.3  Andlisis de la prueba rendida (...)

vi. Teniendo presenteS todas las consideraciones anteriores, en relacion al punto de prueba de analisis, este
Tribunal estima lo siguiente:

a) El contrato vencio el dia 16 de junio de 2000, y no el dia 23 de junio de 1999, fecha de la restitucion
por parte de la demandada.

b) No existe en autos documento o antecedente alguno que acredite que la demandada haya pagado
las cuentas del agua potable, la electricidad o las cuotas de la Asociacién de Canalistas del M. con
posterioridad al mes de junio de 1999. Por tanto este Tribunal considera que en el periodo entre
la restitucién del predio y el término del contrato, dichas cuentas no fueron pagadas por la arrendataria
y por tanto se adeudan.

6. El sexto hecho que debid ser acreditado se referia a la efectividad de haberse comunicado en forma
escrita por parte de la demandada la restitucién del predio, a través de una comunicacién despachada
al domicilio de la demandante, por el Notario Publico de Santiago don René Benavente Cash. Al respecto
el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la siguiente enumeracion sea taxativa, los siguientes
antecedentes de autos:

6.1  Prueba Instrumental (...)
6.2 Prueba testimonial (...)
6.3 Anadlisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: De los documentos acompafiados al proceso que corren a fs. 170y 170
vta., el Tribunal ha adquirido la plena conviccion de que efectivamente la demandada comunicé en forma escrita
a la arrendadora la restitucion del predio, a través de una carta despachada al domicilio de la demandante, con
fecha 23 de junio de 1999, por el Notario publico de Santiago don René Benavente Cash.

7. El séptimo hecho que debid ser acreditado se referia a la efectividad de que la plantacion de limones no
se sec6 por descuido de la demandada. Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que
la siguiente enumeracion sea taxativa, los siguientes antecedentes de autos:

7.1 Prueba Instrumental (...)
7.2  Prueba testimonial (...)
7.3 Analisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: No obstante lo anterior, y la prueba aportada al proceso, el Tribunal
considera que: i) Dada la fecha de iniciacion del contrato y la época en que se produjo la sequia; ii) El hecho
de que, si bien el arrendatario pudo arreglar los tranques embancados, no estaba obligado a ello en virtud del
contrato; iii) El hecho acreditado de que el arrendatario le comunicé a la arrendadora el mal estado y situacion
del huerto de limones en relaciéon con la escasez de agua existente; iv) La aceptacion tacita del mal estado del
huerto de limones (seco), por parte del arrendador, toda vez que cuando en 1997 se le comunicé su situacion
él no hizo reparo alguno, en el sentido de haber inculpado al arrendatario por el estado de las cosas, por lo
menos asi consta en autos, y es mas, aceptod el arranque de los arboles, ya que sefalé que la lefia obtenida
de esta accidn le pertenecia. v) El hecho de que al presentarse la sequia implicaba que ya faltaba el agua, por
tanto el haber tomado cualquier medida (construccion de un pozo, sistema de riego por goteo, etc.), en el corto
plazo, poco podria haber evitado que los limones se secaran; vi) La amplitud que tiene este Tribunal para evaluar
los hechos y sobre todo para fallar como amigable componedor y a razones de equidad; vii) Este Tribunal estima,
que los limones no se secaron por descuido o negligencia de la demandada.

8. El octavo hecho que debid ser acreditado se referia a la efectividad de haberse devuelto la maquinaria
agricola con dos afios de anticipacion al término del contrato materia de autos. Al respecto el Tribunal
tiene presente, principalmente y sin que la siguiente enumeracién sea taxativa, los siguientes antecedentes
de autos:

8.1 Prueba Instrumental (...)
8.2  Prueba testimonial (...)
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8.3 Analisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: Por tanto segun lo expuesto el Tribunal concluye que no es efectivo que
la maquinaria agricola se haya devuelto con dos afos de anticipacion al término del contrato materia de autos.
A mayor abundamiento, la demandante no solicita indemnizaciones por este concepto.

9. El noveno hecho que debid ser acreditado se referia a la efectividad de haberse arrendado un predio
agricola de riego y no de secano. Al respecto el Tribunal tiene presente, principalmente y sin que la
siguiente enumeracion sea taxativa, los siguientes antecedentes de autos:

9.1  Prueba Instrumental (...)
9.2 Prueba testimonial (...)
9.3 Analisis de la prueba rendida (...)

CONCLUSIONES PROVISIONALES: Por todas las consideraciones sefialadas anteriormente el Tribunal ha
adquirido la plena conviccién de que estamos en presencia de un predio agricola de riego y no de secano.

VIIl. CUESTIONES Y CONSIDERACIONES CONDUCENTES A LA DECISION ARBITRAL

1. Que situados claramente los hechos como estan en la demanda y en la contestacién aludidas anteriormente;
los Téngase presente de las partes y sus observaciones a la prueba, resulta que la cuestién central
sometida a este Tribunal reside en indemnizaciones de perjuicios que se solicitan, y controvierten o niegan,
respectivamente; a raiz de un contrato de arrendamiento de predio rustico, pactado por un lapso de 5
afos por Escritura Publica de fecha 16 de junio de 1995, otorgada en esa época ante el Notario Publico
(s) de don Patricio Zaldivar Mackenna, don Jorge Zafartu Squella. En la referida escritura consta el finiquito
del anterior arrendatario del predio, Sr. J.F.F.G., quien lo habria arrendado con fecha 30 de mayo de 1994;
contra el referido finiquito y por término anticipado del contrato, dicho arrendatario pagé a la actora una
suma de dinero a titulo indemnizatorio.

2. El Tribunal tiene presente que en materia de arrendamiento de predios rusticos esta vigente el Decreto
Ley N° 993 de 1975, del Ministerio de Agricultura. Aunque las partes no han invocado dicho cuerpo legal,
este Tribunal tendra en cuenta sus disposiciones. Entre ellas, merece especial relevancia que con arreglo
al Art. 2° del D.L. citado, la materia de este pleito es propia de arbitraje permitido; como también de que
estamos en presencia de un contrato que precisa ser solemne —y en todo caso, éste lo es— ademas de
lo cual requiere que el arrendador declare en la misma escritura “si estd afecto al Impuesto de Primera
Categoria sobre la base de renta efectiva determinada por contabilidad completa, o sujeto a régimen de
renta presunta para efectos tributarios”. Tal declaracion se contiene en la clausula 18 del contrato de
arrendamiento que la arrendadora otorgé con fecha 16 de marzo del aio 2000, posteriormente al contrato
materia de autos; y que fuera acompafado por la actora en cumplimiento de medida para mejor resolver
dispuesta por el Tribunal (Véanse fs. 226 y siguientes).

3. La declaracion exigida por el D.L. 993 citado no esta cumplida en el contrato materia de autos, de acuerdo
con lo cual el documento en que consta el contrato no podria hacerse valer “ante autoridades judiciales
y administrativas”, careciendo de “mérito ejecutivo mientras no se acredite mediante escritura complementaria
la constancia de la declaracion referida”. El Tribunal tiene en cuenta que el D.L. 993 no sanciona con la
nulidad del acto la falta de la declaracion referida. La sancion es la esterilidad del documento, mientras
no se otorgue la escritura complementaria correspondiente. Asi las cosas, este Tribunal seguira adelante
con su cometido, pues esta mas cercano a la equidad y la justicia continuar adelante con el procedimiento,
arduamente seguido por las partes desde hace ya un tiempo significativo, dictando, en consecuencia, el
presente Laudo. Otra conducta de este Tribunal seria grave y claramente atentatoria contra los principios
de economia que gobiernan la resolucion de conflictos dentro de la sociedad; mas aun, cuando las propias
partes del conflicto, por razones que estan dentro de su competencia, no lo han invocado como accion
ni lo han esgrimido como excepcién. Al respecto, en este punto el Tribunal tiene a la vista el fallo de la
Excelentisima Corte Suprema de fecha 10 de agosto de 1972, en los autos caratulados “Sch. con D.”,
seguido ante Arbitro Arbitrador (recurso de queja) cuya doctrina es: “...El Arbitrador —con arreglo al Art.
636 del Codigo de Procedimiento Civil- debe guardar en su procedimiento y fallo las reglas que las partes
hayan expresado en el acto constitutivo del compromiso y si nada han dicho, debe sujetarse a las normas
minimas contenidas en los Arts. 637 a 643 del citado estatuto. Y el Arbitrador ha tenido que atenerse a
éstas si las partes convinieron en que fallara sin forma de juicio y, ademas, renunciaron a todos los
recursos.

Si lo que el Arbitrador debia resolver eran las “dificultades, dudas o desavenencias” que se produjeran
entre arrendador y arrendatario, no ha incurrido en falta o abuso el Arbitrador que no exigi6 al actor el
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cumplimiento del precepto del Art. 3° de la Ley N° 9.010 (que dispone que no se proveera la demanda
si el actor no acredita el avaluo fiscal del inmueble arrendado), puesto que esta causa ha debido resolverse
sin forma de juicio y entre las formalidades exigidas por los Arts. 637 a 643, citados, no esta la diligencia
que el ocurrente echa de menos.

No ha incurrido tampoco en falta al desestimar la incompetencia que el demandado fundé en el precepto
del Art. 13 de la Ley N° 11.622, si por sentencia firme —conociendo de esta cuestion la Corte Suprema
en recurso de queja anterior— resolvié que no habia en tal sentido abuso...”; (C. Suprema, 10 agosto 1972.
R., TLXIX, 22 p., sec. 12, p.131-135). Por todo lo expuesto, y considerando que la clausula compromisoria
contenida en la cldusula decimotercera del contrato de arrendamiento que nos ocupa, dice que las
dificultades del contrato seran resueltas “sin forma de juicio por un Arbitro Arbitrador, contra cuyas
resoluciones no procedera recurso alguno”, este Tribunal que debe proceder conforme con la equidad y
prudencia, debe seguir adelante y dictar el presente Laudo.

4, La disputa que nos preocupa esta decisivamente centrada en la indemnizacion que el arrendatario deberia
al arrendador por distintos conceptos; uno de ellos a titulo de renta correspondiente al ultimo periodo
contractual pactado, la que debia pagarse por anualidades anticipadas. El Tribunal, a este respecto, deja
constancia que no se ha pedido ni el cumplimiento forzado del contrato ni tampoco su resolucién; tampoco
se ha solicitado la terminacién del arrendamiento. Sélo se pide por la actora, se le indemnice; y la
demandada rechaza tal pretensién, haciendo reserva expresa de derechos por eventuales perjuicios que
a ella le afectarian. De lo anterior se sigue que considerando todas las piezas del expediente, pruebas
presentadas, etc.:

4.1 Las partes, a la fecha de la notificacion de la demanda, 9 de agosto de 2000, fs. 71, no estaban
ya vinculadas, definitivamente, por el contrato que las unid, toda vez que éste expiraba el dia 16
de junio del afio 2000. A mayor abundamiento, la actora arrienda el predio nuevamente con fecha
1° de mayo del afio 2000 (Véase fs. 234 vuelta). Por esta circunstancia, la demandante no pide
mas que indemnizaciones por perjuicios, aceptando entonces la terminacién del contrato de
arrendamiento celebrado con la demandada.

4.2 Llama la atencion del Tribunal que la actora no ejerciere en su momento la accion de terminacion
del arrendamiento que concede el Art. 11 del D.L. 993; o, en su caso, las acciones que provienen
del Caodigo Civil; pues, en derecho, estamos en presencia de un contrato bilateral que, como tal,
goza del derecho que confiere la condicidn resolutoria tacita, con la especialidad que, de acogerse,
produce efectos ex nunc y no ex tunc, por cuanto estamos en presencia de un contrato con
“vencimientos sucesivos”. (Véase Obra Repertorio de Legislacion y Jurisprudencia Chilenas. Tomo
V, pagina 166. Editorial Juridica de Chile, afio 1997).

5. Despejado que la actora no reclama sino perjuicios derivados del uso que la demandada dio al predio, y
el no pago oportuno ni tardio de la renta del ultimo periodo contratado, el Tribunal para fallar esta contienda,
se atendra, particularmente, a las reglas y principios contenidos en el Cédigo Civil, especialmente en el
Libro IV Titulo XII. Del Efecto de las Obligaciones. Dichas Reglas y Principios, fundadas en la equidad y
en la buena fe, principalmente, configuran una estructura del contrato y sus efectos, de una logica
reconocida por la jurisprudencia y la doctrina.

6. Asi las cosas, en general, se debe la indemnizacién de perjuicios desde que el deudor se ha constituido
en mora; y el deudor esta en mora cuando no ha cumplido la obligacion dentro del término estipulado,
salvo aquellos casos en que la ley exige que se requiera al deudor para constituirlo en mora. En contratos
como el que nos ocupa, ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras
el otro no lo cumple por su parte, 0 no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidos. La indemnizacién
de perjuicios comprende el dafio emergente y lucro cesante, proveniente de no haberse cumplido la
obligacion, o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento (Cédigo Civil,
Arts. 1.557, 1.551, 1.552 y 1.556).

7. Es importante por tanto el dilucidar si acaso ¢ es el tema de la renta de arrendamiento un caso que
deberiamos ubicar en el N° 1 del Art. 1.551 del Cddigo Civil? Digamos, en primer lugar, que no es un tema
que haya sido objeto de controversia. La mora es el retardo culpable del cumplimiento de sus obligaciones
mas alla de lo convenido. La regla general es que se produzca por reconvencion del acreedor. La excepcion
por alguno de los otros medios del Art. 1.551 del Cadigo Civil.

8. ¢En qué caso del Art. 1.551 se encuentra esta parte de la contienda? En opinién del Tribunal, vista la
numerosa jurisprudencia y doctrina existentes al respecto, la redaccién del contrato de arrendamiento que
nos ocupa —clausula 32 , fs. 49— dice a la letra: “(la renta)... sera cancelado por el arrendatario por una
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cuota anual, que se pagara en los primeros 15 dias del mes de junio de cada afo, cancelandose asi en
forma anticipada el afio agricola”. Al Tribunal le parece que la sola circunstancia de transcurrir el plazo
indicado, sin que efectivamente la renta se haya pagado, constituye en mora al arrendatario, a lo menos,
como una conclusién provisional. Examinados los textos legales pertinentes, los hechos controvertidos
en este pleito, aquellos que no han sido objeto de cuestionamiento, las pruebas aportadas y ponderadas
anteriormente por este Tribunal; este Tribunal que debe fallar en equidad y atendiendo a la prudencia,
estima que el arrendatario no pudo restituir el predio anticipadamente, en un evidente acto de auto tutela,
negando a la arrendadora el pago de la renta en la época estipulada para ello, claramente definida en el
contrato que nos ocupa. El mismo efecto pudo lograr, de estar segura en sus derechos y defensas, por
la via de accionar judicialmente. En el caso de autos, el arrendatario basa su actuacién en la falta de
aguas del predio, representada al arrendador, hecho frente al cual éste nada habria hecho. El arrendatario
agrega que sugirié la construccién de pozo, etc. Es muy probable que las soluciones fueren muy onerosas,
pero de lo que no cabe duda al Tribunal, es que no encuentra en el proceso antecedentes que lo muevan
a la conviccion de que en esta situacién hubo culpa o negligencia del arrendador. El arrendatario es una
sociedad profesional agricola, que debié prever contingencias de tipo climatico. Inclusive pudo hacer obras
de riego requiriéndolas de la asociacion de canalistas, o por su propia cuenta, cobrandolas después a la
arrendadora, sin embargo, nada de ello hizo, ni recurrié a los Tribunales en defensa de lo que estimaba
sus derechos afectados.

En otras palabras, la falta de aguas es ajena a la voluntad del duefio del predio, concediendo la legislacion
referida distintos remedios a la arrendataria que, por razones que el Tribunal desconoce, la demandada
no quiso llevar a cabo.

Por ultimo, el Tribunal tiene presente su naturaleza de Arbitrador; que segun la ley —Art. 640 del Codigo
de Procedimiento Civil- debe fallar segin equidad y prudencia; que la clausula, que corresponde a las
llamadas Clausulas Compromisorias, prescribe que la resolucion del conflicto se hara “sin forma de juicio”,
todo lo que permite al Arbitro resolver en equidad y prudencia. Los principios de equidad en que funda
esta decision consisten en que en opinién del Tribunal la arrendadora, a través de un contrato minucioso,
entregd el campo a una empresa agricola profesional, la que no pudo dejar sin efecto el contrato
anticipadamente, en un acto de evidente auto tutela. Esta reconocido, porque no fue controvertido en
autos, que la renta del ultimo periodo de arrendamiento no fue pagada. Por ello, esto causa un perjuicio
al arrendador, que debe ser reparado, toda vez que de otra manera se produciria un empobrecimiento
de éste, con ocasion de la conducta del arrendatario.

9. Art. 1.552 del Cédigo Civil.

9.1  Como se vera a continuacion, el demandado contraargumenta, sustancialmente, lo siguiente: a)
la sequia que afecto al predio y la inexistencia real de aguas de riego, causal que la liberaria de
culpa en condiciones que arrendd un predio de riego; b) que de la explotacion del predio por la
actora y posterior arrendamiento del mismo en favor de un tercero, verificados después que el
demandado hizo dejacién del predio, no se siguid perjuicio para la actora, de manera que si se
hiciere lugar a la demanda, se produciria un enriquecimiento sin causa para la demandante; y, c)
la demandada hace una cita expresa del Art. 1.552 afs. 77.

9.2 El Tribunal tiene presente la jurisprudencia de nuestros Tribunales. Por ejemplo, que el efecto del
Art. 1.552 “se esta refiriendo Unicamente a las obligaciones propias de la esencia y de la naturaleza
del contrato, pero no a las accidentales que sélo pueden ser establecidas por las partes y cuyos
efectos, por légica consecuencia, son los que las partes determinan”. (Véase Repertorio de Legislacion
y Jurisprudencia citado, tomo V, pag. 276).

9.3 ¢ Hubo mora de parte del arrendador que permitiera operar el Art. 1.5527?
Los Arts. 1.924 y 1.927 del Cddigo Civil, nos dicen que el arrendador esta obligado a mantener la
cosa en el estado de servir para el fin a que ha sido arrendada. Esto se traduce en hacer las
reparaciones necesarias, a excepcion de las locativas, las que corresponden generalmente al
arrendatario. Sin embargo, la cita de estas disposiciones seria incompleta, de no mediar la debida
comprension de los Arts. 1.932 y 1.935, también del Codigo Civil.

9.4 La primera de las disposiciones referidas —Art. 1.932— consagra el derecho del arrendatario a
terminar el contrato “y aun a rescindirlo”, si el mal estado o calidad de la cosa le impide hacer uso
de ella para el que ha sido arrendada. Dados la redaccion y sentido del inciso 2° de esta norma,
la jurisprudencia ha entendido que el inciso 1° se refiere a un evento de impedimento total. Por su
parte, el Art. 1.935 se pone siempre en el lugar del arrendatario que, no obstante la carga para el
arrendador consignada en el Art. 1.927, hiciere las “reparaciones indispensables no locativas”,
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9.5

9.6

9.7

9.8

estableciendo el deber de reembolso del arrendador, obligacion enteramente I6gica si ellas son
naturalmente de su cargo. La norma consigna para el arrendatario que demanda el reembolso,
cumplir previamente dos condiciones: no haberlas hecho necesarias por su culpa, “y que haya dado
noticia al arrendador lo mas pronto para que las hiciese por su cuenta”. Agrega la norma: “si la
noticia no pudo darse en tiempo, o si el arrendador no traté de hacer oportunamente las reparaciones,
se abonara al arrendatario su costo razonable, probada la necesidad”.

Es evidente la congruencia de las disposiciones antes relacionadas. El Tribunal, analizando los
dichos de las partes, las pruebas aportadas, etc., piensa, por lo menos provisionalmente hasta el
momento, que dado que: i) el arrendatario es una entidad profesional del rubro agricola y no una
persona aficionada que tiene un “hobby”; ii) la circunstancia de ser Chile un pais que tiene cada
vez mas altibajos climaticos por diferentes razones, siendo los periodos de sequia verdaderamente
frecuentes; iii) el hecho evidente y probado del embancamiento de los tranques, tanto al momento
de celebrar el contrato materia de autos, como al momento de dejar el predio el arrendatario; iv)
que la afluencia de agua a los cauces interiores de un predio es responsabilidad de un tercero, la
asociacion de canalistas respectiva, mejorando los enlaces entre canales, marcos partidores, etc.,
constituyéndose asi en responsabilidad del arrendatario-profesional que arrienda un campo con
tranques embancados, limpiarlos y mantenerlos con la responsabilidad que le asigna, clara y
precisamente, el Art. 1.939 del Cddigo Civil, con las consecuencias que alli se contemplan. Y, v)
que también es un hecho probado que la escasez de agua que afecté al predio durante una época
o periodos fue discutida por las partes en ese lapso, en mérito a todo lo cual el Tribunal piensa,
repetimos, provisionalmente, que el arrendatario no hizo todas las acciones positivas que pudo y
debio efectuar para mejorar la dotacidon de agua, inclusive efectuando por si las reparaciones
indispensables no locativas que el predio requeria, ciertamente con cargo al arrendador.

Provisionalmente, asimismo, el Tribunal tiene en cuenta que, conforme con el mérito del proceso,
durante los lapsos de sequia el predio tuvo agua, pero insuficiente. En consecuencia, el arrendatario
tuvo entonces la posibilidad de acudir al Tribunal solicitando, sea la terminacion del contrato
anticipadamente; sea pidiendo una rebaja del precio o renta. El arrendatario nada hizo. No hizo las
reparaciones necesarias indispensables, que pudo hacer; ni tampoco acudio al Tribunal pidiendo
lo que se ha sefialado, con arreglo al inciso 2° del Art. 1.932 del Cédigo Civil. Efectivamente, nadie
podria obligar al arrendatario a efectuar por si las reparaciones necesarias e indispensables, si no
contaba con los recursos para ello, pero en ese caso, pudo y debidé actuar solicitando el respeto
de sus derechos de conformidad con las normas del Cédigo Civil.

Lo expresado en el numeral 9.6 no estaria completo si no recurrimos al Art. 1.983 del Cdédigo Civil,
norma especial respecto de la primera —vale decir, Art. 1.932— y que, por ende, la prefiere. “El
colono no tendra derecho para pedir rebaja del precio de renta, alegando casos fortuitos extraordinarios,
que han deteriorado o destruido la cosecha”.

¢ Es la sequia un caso fortuito extraordinario? Este Tribunal piensa que no, fundado en la historia
fidedigna de la disposicion. Sus origenes se encuentran en el Art. 444 del proyecto de Cédigo Civil
de 1847. La norma de ese proyecto rezaba asi: “Por caso fortuito extraordinario se entiende aquél
en que no pudieron pensar los contratantes al tiempo de celebrarse el contrato, como saqueo de
enemigos, avenidas de rios en terrenos que no estan en alguna frecuencia expuestos a ella”. (Véase
Repertorio de Legislacion y Jurisprudencia Chilenas, tomo VIII, pag. 199)”. Ciertamente, creemos
que nunca un agricultor y menos un agricultor profesional, dejara de considerar la eventualidad de
la sequia.

Finalmente, en lo que a este parrafo concierne, dejamos constancia que el Art. 8° del D.L. 993 pone
de cargo del arrendatario la obligacion de “dar cumplimiento a todas las disposiciones contractuales,
legales y reglamentarias sobre proteccion y conservacion de los recursos naturales, con respecto
a los existentes dentro del predio objeto del contrato y de todos aquellos que sirven para su
explotacién”. En opinién de este Tribunal, este deber l6gicamente requerimos entenderlo referido
también al recurso aguas del predio, materia en la cual el contrato que nos ocupa tiene numerosas
menciones, desde que deja constancia del grado de embancamiento de los tranques; el pago de
las cuotas de la asociacion de canalistas, poniendo de cargo del arrendador las “cuotas extraordinarias
por concepto de obras definitivas”; que “el inmueble se restituira con los caminos y canales limpios
para la temporada agricola del aino 1999-2000”. Todo lo anterior, ademas, se incluye en el concepto
con que se inicia la clausula 12 del contrato que nos ocupa: “el arrendatario se compromete a
mantener los inmuebles en buen estado de conservacion”. Por definicion, la expresion “mantener”
supone que el predio esté en buen estado de conservacion.
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En virtud de lo expuesto precedentemente, por razones mas que de estricta indole legal, motivadas en
la equidad y la prudencia, el Tribunal provisionalmente estima que no hubo en la especie mora del
arrendador que justificara que el arrendatario se hiciere justicia por si mismo, dejando de pagar la renta
del predio e hiciere dejacion del mismo, intempestivamente. La expresion intempestivamente no es casual,
ya que la dejacion del predio se produce el dia 23 de junio de 1999, en tanto no se desprende del mérito
del proceso base para sostener que hubo un intercambio de comunicaciones anteriormente. Mas bien,
todas las comunicaciones escritas que constan en el proceso lo son hasta agosto de 1997, no constando
por tanto en el expediente ninguna alusion previa al abandono del predio, a lo menos por escrito, desde
agosto de 1997 hasta junio de 1999, casi dos anos.

PROCEDENCIA EN PARTE DE LA DEMANDA. DECISION ARBITRAL.

Este Tribunal, en vista de los principios y disposiciones contenidos en los Arts. 1.545, 1.546, 1.551, 1.552,
1.555, 1.556, 1.557, 1.559, 1.560 y siguientes, Arts. 1.915, 1.924 y siguientes, Arts. 1.978 y siguientes
del Cddigo Civil; Decreto Ley N° 993 citado; normas pertinentes del Cddigo de Procedimiento Civil; Contrato
de Arrendamiento y sus clausulas que obra en autos; y, considerando:

1.1 El Tribunal, en la busqueda de un fallo conforme a la equidad, obedeciendo a lo que ésta y la
prudencia le dictaren, conforme a los Arts. 223 del Codigo Organico de Tribunales y 636 del Codigo
de Procedimiento Civil, “segun su leal saber y entender, conforme a la verdad sabida y buena fe
guardada”, apreciando la prueba en conciencia, y de acuerdo con las reglas de la sana critica, en
el caso de esta litis estima:

Procedencia de la indemnizacion de perjuicios por no pago de la renta de 700 UF.

2.1  Ha quedado claramente establecido en autos segun la clausula Cuarta del contrato de arrendamiento
celebrado entre las partes y que rola de fs. 15 a fs. 23 de estos autos que el plazo del contrato era
de cinco afos a contar del dia dieciséis de junio de mil novecientos noventa y cinco, y expiraba en
consecuencia el dia 16 de junio del ano dos mil; esta acreditado ademas segun la clausula Tercera
del contrato, que la renta de arrendamiento que la arrendataria debia pagar a su arrendadora era
equivalente a la suma de setecientas (700) UF anuales que el arrendatario debia pagar por anticipado,
durante los primeros 15 dias del mes de junio de cada afo, cancelandose asi en forma anticipada
el afno agricola respectivo. Se encuentra acreditado, asimismo, que el arrendatario hizo restitucién
intempestiva del predio antes de expirar el plazo del contrato, sin haber pagado la renta correspondiente
al ultimo periodo del contrato.

2.2 Porlo anterior, el actor solicité en su demanda, y en relacién a la renta de arrendamiento adeudada,
que la sociedad ZZZ debia pagar a titulo indemnizatorio la suma de UF 700, lo que al 15 de junio
de 1999 equivale a la suma de $ 10.418.940, considerando la UF a $ 14.884,20, con mas un interés
corriente del 8,15% anual, segun la tabla de interés para operaciones reajustables, publicada por
la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras con fecha 11 de junio de 1999, igual a
$ 962.710, por tanto sefala la actora, por este concepto se adeudaria un total de $ 11.381.650.

2.3 Lademandada argumenta que no procede el cobro de dicha suma, puesto que en virtud de distintas
normas del Cédigo Civil, entre ellas los Arts. 1.924, 1.925, 1.927, 1.928, 1.932, 1.933 y 1.934, sobre
las cuales ya nos hemos referido, pero que igualmente ahondaremos sobre alguna de ellas ahora,
el arrendatario tenia el derecho de restituir la propiedad sin el pago de la renta de arrendamiento
correspondiente al periodo anual 1999 a 2000, dando por terminado el contrato de arrendamiento.
El demandado fundamenta su posicion, sefialando principalmente que es de la naturaleza del
arrendamiento que la cosa arrendada debe servir para los fines previstos en el contrato, y que en
el caso de autos, el predio arrendado no contaba en forma real y efectiva con las aguas indicadas
en el contrato de arrendamiento, lo que hacia imposible su explotacién econémica. Senala asimismo,
el demandado, que a lo imposible nadie puede resultar obligado, por estas razones habria resuelto
la devolucién del predio a la arrendadora (fs. 75 y 76). Agrega también el demandado que el arriendo
no se contraté respecto de un predio de secano a la espera de lluvias, sino sobre un predio con
agua de riego suficiente y con un canon de arriendo acorde con su condicion de tal (fs. 97 vta.).
Ve necesario aqui el Tribunal hacer presente que la demandada, aparte de la sequia, indic en
reiteradas oportunidades y en este sentido declararon testigos de la misma, que gran parte de los
problemas de agua que tenia el predio tenian su origen en los marcos y ramales de los distintos
canales que proveian de agua al predio. Por todo lo anterior, la arrendadora fundamentaria su
decision de poner término al contrato de arrendamiento sin pagar la renta, en el tema de la sequia
y en que tal renta no se habria devengado ya que el contrato habria terminado. Luego argumenta
que no proceden los perjuicios que intenta cobrar el actor por este concepto, ya que éstos no
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citadas, debid recurrir al Tribunal competente.

2.5.1 Esta acreditado en autos que el predio si contaba efectivamente con las aguas que se
senalaron en el contrato.

2.5.2 Se acredité también que la falta de aguas en el predio tuvo su origen en la sequia vivida por
el pais en la ultima mitad de la década de los noventa, por lo que tal situacién, bajo ningun
motivo puede ser imputada al arrendador. Asimismo, el Tribunal en este punto, y frente a la
posibilidad de que la escasez de agua sufrida por el predio, tuviera su origen en problemas
en los canales y ramales que la conducian hacia él, hecho que por lo demas no fue materia
de prueba, y ademas tampoco fue acreditado en tal sentido, sin embargo, el Tribunal cree
prudente al respecto referirse tanto a él, como a los hechos que hacen procedente una rebaja
de la renta o la terminacién del contrato segun el Art. 1.932. Al respecto y segun la jurisprudencia
recogida en el Repertorio de Legislacion y Jurisprudencia del Cédigo Civil, pagina 97, tomo
VIII, que sefala: “Si la falta de agua con que se riega un fundo se produce por negligencia
de la administracion del canal que proporciona ese elemento, canal que no pertenece al
arrendador duenio del fundo, no puede considerarse la carencia de agua como falta de una
parte principal del fundo arrendado. Por tanto, en ese caso resultan inaplicables los Arts.
1.932 y 1.933 del Cdédigo Civil y no puede demandarse la rebaja de la renta de arrendamiento
por el tiempo en que el fundo estuvo privado de esas aguas ni la indemnizacién de perjuicios”.
De lo anterior se desprende, claramente, que las anomalias o problemas que tengan los
fundos o predios agricolas en cuanto al suministro de sus aguas que tengan su origen en
los canales que las llevan hacia ellos, son de responsabilidad de la Administracion de los
Canales, pero nada tienen que ver en esas anomalias los duefios de los fundos afectados
por los déficit de aguas de ese origen. En cualquier caso, hay testimonios sobre esta materia,
documentos acompafiados por la demandada y también por la demandante como aquel de
fs. 164, por el que el presidente de la Asociacion de Canalistas del M., dice al sefior A.Z.P.,
con fecha 10 de abril de este afo 2001, que “...al canal S.M., derivado del marco “La Ce” en
Calera de Tango, no se le han modificado sus derechos de agua en regadores en los ultimos
seis afos, a la fecha”. El Tribunal tiene en cuenta lo expresado a fs. 207 por la demandada,
en el nimero 7 del parrafo IV de las observaciones a la prueba. En buenas cuentas, el
Tribunal considera que debe volverse en equidad a lo tantas veces dicho, en el sentido que
si la falta de agua se debia a la sequia, a mala distribucion de ellas, etc., el arrendatario debid
actuar mas eficientemente y en forma oportuna. En su defecto, pudo recurrir a los remedios
legales, solicitando al Tribunal competente que en derecho resolviera el conflicto, concluyera
el arriendo, forzara las reparaciones necesarias, estableciere una rebaja de la renta, etc. En
definitiva, este Tribunal constata la accién de autotutela del demandado que cabe reprochar
dentro del orden juridico establecido.

2.5.3 Se acredito también que la falta de agua nunca fue total por tanto nunca existié un impedimento
total que habilitara la terminacion del contrato, en los términos de los Arts. 1.928 y 1.932.

2.5.4 Esta también acreditado en autos, que el abandono del predio por parte del arrendatario, si
fue intempestivo, por tanto, anterior al término establecido en el contrato.

2.5.5 En los autos consta una serie de dichos por los que el demandado expresa que el arrendador
no habria sufrido perjuicios ya que se habria hecho cargo él mismo del predio obteniendo
un beneficio. Se sustenta para ello en la declaracién del testigo de la demandante (que la
misma parte tacho), en cuanto éste en su declaracion expresa que se habria hecho cargo
del fundo cuando lo abandond la arrendataria, sefiala también que el predio se habria
arrendado después. La verdad que esos dichos no se habrian probado, sin embargo, el
Tribunal ante ellos, y con el objeto de fallar con la mayor justicia y equidad, que es su deber,
estimd necesario la practica de una medida para mejor resolver encaminada a esclarecer y
no dejar duda alguna sobre el punto. La medida se decretd por resolucién de fecha 18 de
octubre de 2001, que corre a fs. 226, y fue cumplida por la parte demandante a través de
sus presentaciones de fecha 24 de octubre de 2001, que corren a fs. 229 y siguientes. Por
ellas el Tribunal adquirié la plena conviccion de que el arrendador fue afectado por el abandono
hecho por el arrendatario toda vez que, de un dia para otro, el predio de su propiedad quedoé
sin moradores sin que nadie se hiciera cargo de él, fuera de lo ineficiente y la pérdida
economica que significa planificar un afio agricola a fines del mes de junio, en circunstancias
que en Chile el afio agricola comienza el dia 01 de mayo, por ello segin expresa la demandante:
“Don J.L.V.l. no se hizo cargo del campo en un sentido econémico, esto es, tomandolo por
Su cuenta y riesgo, sino que sencillamente, debido a que conocia muy bien todos los terrenos
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de la zona, me asistié en mi desesperado intento por evitar los nocivos efectos que para un
predio produce su abandono, ya que no se necesita ser agricultor para entender que un
campo completamente desatendido, se llena de malezas y plagas, sus acequias practicamente
se borran y sus cercos se derrumban y en definitiva cualquier acto posterior a su respecto
se dificulta enormemente. Asi las cosas y muy tardiamente, tuve que realizar una rudimentaria
explotacion mas bien conservativa en la cual el sefior J.L.V.l. me aconsejé lealmente”.

Por el cumplimiento de la medida, el Tribunal pudo ademas constatar que el fundo efectivamente
fue arrendado con posterioridad al abandono hecho por ZZZ. Es del caso que segun el
contrato de arrendamiento acompafiado por la actora con fecha 24 de octubre Ultimo, en
cumplimiento de la medida para mejor resolver decretada por el Tribunal, queda acreditado
que el predio se arrendé nuevamente a partir del dia 1° de mayo del afio 2000 a la Sociedad
Agricola S.R.SA.

El Tribunal estima que ha quedado ademas plenamente acreditado en estos autos el hecho
de que el demandado se hizo justicia por propia mano; primero que todo, no recurrio al
arbitraje pactado y en un acto de evidente autotutela contrario al Estado de Derecho, procedio
a dar por terminado el contrato. Con su actuar el demandado afecta las garantias constitucionales
del debido proceso y bilateralidad de la audiencia (Art. 19° N° 3 de la Constitucion Politica
de la Republica). Asimismo el derecho de propiedad que el arrendador tiene sobre el contrato
y las rentas que en él se establecen, mientras estos derechos no sean declarados terminados
por sentencia ejecutoriada en juicio tramitado ante juez competente o por mutuo consentimiento.
Quien pretenda poner fin a una relacion juridica, debera necesariamente recurrir al juez
competente en demanda de justicia, el cual resolvera oyendo a la otra parte y conforme al
meérito de las probanzas que se le suministren en un proceso legalmente tramitado. La facultad
de conocer las causas, resolverlas y hacer ejecutar lo juzgado corresponde exclusivamente
a los Tribunales de justicia por mandato constitucional (Art. 73), por lo que la autotutela implica
un atentado en contra de estas normas y principios. El Tribunal considera un deber senalar
que la jurisprudencia ha establecido que aun cuando las partes de un contrato no hubieren
cumplido sus obligaciones, no pueden tomar medidas al margen del ordenamiento juridico
vigente a fin de obligar a la otra parte a una determinada conducta, de conformidad al principio
de que nadie puede hacerse justicia por si mismo. A mayor abundamiento, el demandado
actud unilateralmente sin respetar para nada las normas que él mismo cred al concurrir a la
suscripcion del contrato, como tampoco la ley que rige estas materias. El Tribunal cree
ciertamente que esta conducta es atentatoria de todos los principios recién sefalados.

Por todas las consideraciones ya expresadas anteriormente y en general en el transcurso
de este Laudo, se desprende claramente que el actor efectivamente fue perjudicado por el
abandono intempestivo hecho por el arrendatario, el que no cumplié de esta manera con su
obligacidon de respetar el plazo estipulado en el contrato.

Por tanto, se declara que se acoge la demanda en lo relativo a los perjuicios originados por el no
pago de la renta de arrendamiento adeudada producto del abandono intempestivo que la arrendataria
hizo del predio, segun lo que a continuacion se expresa:

2.6.1

2.6.2

En relacion a la renta adeudada, esto es, la suma equivalente a 700 UF. El Tribunal declara
que el demandado debera pagar por concepto de indemnizacion por no pago de la renta, la
totalidad de la renta de arrendamiento equivalente a un afio de arriendo.

Por concepto de intereses, éstos claramente se deben segun se desprende de los principios
contenidos en el Art. 1.559 del Cddigo Civil y normas pertinentes de la Ley N° 18.010.

De las normas citadas se desprende que, para el caso de adeudarse una suma de dinero,
como en el caso de autos, se deben los intereses legales. Ahora bien, ya que las partes
nunca pactaron para el evento del incumplimiento alguna tasa especial de interés que se
aplicaria sobre la deuda, el Tribunal considerara la Ley N° 18.010 sobre operaciones de
crédito de dinero, cuyo Art. 19° nos dice que: "se aplicara el interés corriente en todos los
casos en que las leyes u otras disposiciones se refieran al interés legal o al maximo
convencional’, por tanto, segun las razones expresadas la indemnizacién por concepto de
no pago de la renta de arrendamiento, junto con contemplar el capital adeudado debe ademas
contemplar los intereses por no haberse pagado ese capital en el plazo estipulado, intereses
que, por las razones ya expresadas son intereses corrientes. En suma, la cantidad adeudada
se incrementara con los intereses corrientes a contar de la fecha de notificacion de la demanda,
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esto es, el dia 09 de agosto de 2000.

2.6.3 Para el calculo de los intereses el Tribunal tuvo en consideracién la Ley N° 18.010 y
especificamente sus Arts. 6° y 11°. En el Art. 6° se define qué se entiende por interés corriente,
al sefalar que: “es el interés promedio cobrado por los Bancos y las sociedades financieras
establecidos en Chile en las operaciones que realicen en el pais. Corresponde a la
Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras determinar dicho interés corriente,
pudiendo distinguir entre operaciones en moneda nacional reajustables y no reajustables o
segun los plazos a que se hayan pactado tales operaciones”. Ahora bien, para calcular el
interés corriente que se debe aplicar a la deuda de la arrendataria, debemos tener en cuenta
que éstos se aplican desde el dia de la naotificacion de la demanda al arrendatario, dado que
asi fue como lo solicitara la actora en su demanda al sefialar: “..se sirva declarar que la
sociedad ZZZ... debe pagarme la suma de $..., con mas los intereses corrientes a partir de
la notificacién de la demanda”. Por tanto, en virtud de ello se deben intereses por el plazo
que corre, desde la fecha de la notificacion de la demanda hasta el dia del presente Laudo,
el que equivale a 1 afio 3 meses y 10 dias.

2.6.4 En relacién a lo anterior el Tribunal también tuvo presente el Art. 11° de la Ley N° 18.010, que
nos dice que los plazos de meses son de 30 dias y los de afios de 360 dias.

Por tanto, teniendo en consideracién que el interés corriente al momento de la notificacion de la
demanda, esto es, al 09 de agosto de 2000, fue de un 7,39% anual, segun la tabla de interés
corriente para operaciones reajustables emitida por la Superintendencia de Bancos e Instituciones
Financieras. Entonces, por concepto de interés sobre la suma adeudada (700 UF), el demandado
debera pagar el 0,62% de interés mensual, en razén de que la tasa de interés corriente para
operaciones reajustables en moneda nacional para el dia 09 de agosto de 2000, fecha de la
notificacién de la demanda y la que sirve de base para determinar la tasa de interés aplicable, como
ya sefialaramos, era de un 7,39% anual segun determinacion de la Superintendencia de Bancos
e Instituciones Financieras.

2.6.5 En consecuencia, como se adeudan intereses por 1 afio 3 meses y 10 dias, al capital adeudado
se deben sumar los siguientes conceptos:
a) 1 afioy 3 meses de intereses (15 meses), (450 dias). La tasa de interés anual equivale
al 7,39%. Para obtener la tasa de interés mensual, la tasa anual, esto es, el 7,39% se debe
dividir por 12 (N° de meses), asi nos da una tasa de 0,62% mensual, lo que multiplicado por
el numero de meses que devengan intereses (15), nos da un 9,24%. Ahora bien, este
porcentaje multiplicado por el capital nos da el monto en UF que se adeudan por concepto
de intereses por 15 meses, que equivale a 64,68 UF.
b) 10 dias de intereses, para obtener la tasa de interés diaria, la tasa mensual, esto es,
el 0,62% se debe dividir por 30 (N° de dias), asi nos da una tasa de 0,02% diario, lo que
multiplicado por el nimero de dias por sobre los meses que devengan intereses (10), nos
da un 0,21%. Ahora bien, este porcentaje multiplicado por el capital nos da el monto en UF
que se adeudan por concepto de intereses por 10 dias, que equivale a 1,47 UF.
c) Portanto, por concepto de intereses se adeudan 66,15 UF.

El Tribunal estima procedente determinar que el interés a calcular es simple y no compuesto, por
consideraciones de equidad.

2.7 Asilas cosas, por concepto de indemnizacion por no pago de la renta el demandado debera pagar
a la demandante dofia XXX la suma total de dinero equivalente a 766,15 UF, por el valor de la
unidad de fomento el dia del pago efectivo. De esta forma, al resarcir al demandante el capital
adeudado e intereses razonables sobre tal capital, el demandado solucionara tanto el concepto
doctrinario y legal, a la vez, de dafio emergente y lucro cesante. Asi lo estima este Tribunal en
equidad y prudencia.

3. Procedencia de la indemnizacién de perjuicios por destrucciéon de la bodega chica y el bafio de
oficina.

3.1 Quedo demostrado en estos autos que, a la época de inicio del contrato de arrendamiento suscrito
entre las partes, las casas en general se encontraban en buen estado, lo que significa en condiciones
normales para su uso, incluyendo en éstas por cierto, a las bodegas y bafos. También se acreditd
en estos autos que a la época de la devolucién anticipada e intempestiva del predio, éstas, las
bodegas, se encontraban con las paredes rotas, caidas y en general en mal estado de conservacion,
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muy distintas a la época en que principié el contrato. En cuanto al bafo, éste a la época de la
restitucidén se encontraba sin sus artefactos y con el lavamanos quebrado fuera de su lugar.

3.1.1 Por su parte la demandada, en relacién a los perjuicios de este punto, fundamento su defensa,
principalmente, en que a la época de la devolucién del predio, éste se devolvié en mejores
condiciones de aquéllas en que se entregd al momento de iniciarse el contrato de arrendamiento,
y que por tanto no era efectivo que el predio estuviera en las condiciones sefaladas por el
actor, por lo que no era efectivo de suyo que el actor hubiera sufrido perjuicios por estos
conceptos. Quedd demostrado en autos que efectivamente las bodegas y el bafo estaban
en mal estado a la época de la restitucion.

3.1.2 Este Tribunal estima que, segun principios de justicia, es de equidad que quien es responsable
de un dano, deba pagar por la reparacion de ese dafio, e indemnizarlo. Asi, si las casas en
general, y las bodegas y bafio de manera especial, se encontraban en buen estado a la
época de inicio del contrato, es justo que se devuelvan de la misma forma y estado en que
se encontraban al inicio del contrato. El Tribunal estima, como ya lo ha sefialado en reiteradas
ocasiones, lo siguiente:

a) Que las casas, incluidas en ellas las bodegas y banos, se entregaron en normal y buen
estado al arrendatario al momento del inicio del contrato de arrendamiento. Asi se desprende
de los detalles que se especificaron en el contrato de arrendamiento.
b) Que en relacién a lo anterior, para este Tribunal no es aceptable ni convincente el hecho
de que si las bodegas y bafios hubieren estado deteriorados o en el estado en que estaban
a la época de la devolucion, tales circunstancias no hubieren sido mencionadas en el contrato
de arrendamiento entre las partes. Como se argumentd al analizar los puntos de prueba.
c) Que el arrendatario debioé haber devuelto las bodegas y bafio chico en igual estado de
como se lo entregaron, ya que era de ello responsable, puesto que al tenor de la clausula
Duodécima del contrato de arrendamiento, se comprometié a mantener los inmuebles en
buen estado de conservacién, y excepcionalmente no seria responsable, en caso de sobrevenir
algun temblor, terremoto, inundacion, temporales de lluvia y vientos fuertes, siniestros, actos
terroristas, guerras y otros de fuerza mayor, no factibles de controlar por el arrendatario,
casos que en ningun caso ocurrieron o al menos nunca se acreditaron en estos autos. Por
tanto, segun se lee en la clausula analizada, el arrendatario era responsable de devolver los
inmuebles en buen estado.

d) Que habiéndose constatado el dafio (perjuicio), las reparaciones del mismo debié
pagarlas el arrendatario.

e) Que si éstas (las reparaciones) fueron pagadas y efectuadas con cargo a un tercero
distinto al arrendatario quien era el real responsable (en el caso de autos por el arrendador),
es de justicia que éste deba reembolsar las sumas que se gastaron al efecto.
f)  Que, segun lo senala el actor, el perjuicio por la destrucciéon de la bodega chica y el
bafio de la oficina, ascenderian conjuntamente a la suma de g 300.000.
g) Que, sin embargo, la actora a lo largo del proceso en ningin momento acredito el
verdadero monto de estos perjuicios. De acuerdo con ello, el Tribunal no esta en condiciones
de sancionar al demandado por este concepto.

Procedencia de la demanda en relacién a los perjuicios alegados por conceptos de agua de riego

rio M. por un aifo, luz eléctrica (12 meses cargo fijo), agua potable (12 meses cargo fijo).

4.1

4.2

4.3

4.4

Ha quedado demostrado en estos autos que los pagos a que se refiere este punto fueron cancelados
por el arrendatario sélo en relacion a las deudas existentes hasta el dia 23 de junio de 1999.

Ha quedado demostrado, asimismo, que de acuerdo a lo anterior, el arrendatario no cancel6 suma
alguna que solucionara las cuentas de la Asociacion de Canalistas del M., luz eléctrica, y agua
potable, con posterioridad al dia en que hizo abandono del predio, esto es, al dia 23 de junio de
1999.

Se ha acreditado también que el abandono del predio realizado por la demandada fue intempestivo,
o sea, fuera de plazo, antes de que expirara el contrato, por lo tanto, es evidente que el contrato
siguié vigente entre las partes, ya que como se ha sefialado en reiteradas ocasiones en este Laudo,
ninguna autoridad competente lo declaré terminado o resuelto. Por esta razén sus estipulaciones
también continuaron vigentes pese al hecho de que el arrendatario no continuara ocupando el
predio.

Segun lo anterior, es evidente que para el arrendatario las normas emanadas del contrato seguian
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vinculandolo independientemente, de su voluntad de que asi no fuera. Ya se ha dicho, repetidamente,
que una parte no tiene la potestad ni facultad de dar por terminado un contrato unilateralmente; es
mas, debe, si es que existe una causal, recurrir al arbitraje respectivo pactado en alguna clausula
del contrato. En este sentido se ha pronunciado la vasta jurisprudencia de los Tribunales que existe
sobre la materia. Al efecto el Tribunal tiene a la vista la sentencia de Corte de Apelaciones que
conociendo de un recurso de proteccion deducido por don J.T.S. en contra de la Ferreteria C.S.A.C.,
por terminacién unilateral de un contrato de construccion, que se encuentra contenida en la Revista
de Derecho y Jurisprudencia, Tomo XClII, 22 Parte, seccién 52, pagina 148 a 153, que entre sus
considerandos principales dispuso: “...que un supuesto incumplimiento, deficiencias o retardo en
la ejecucion de la obra, fue materia expresamente asignada a la decision del Arbitro, lo cual de
acuerdo al Art. 1.545 del Cédigo Civil impone a los contratantes la obligacion de someterse a esta
clausula por ser ley para los mismos. De lo anterior la Corte deduce que aparece claro que de haber
existido deficiencias o demoras en la ejecucion de la obra, no acreditado, ello debié ser sometido
a arbitraje, pero en ningun caso la resolucién o terminacién del contrato puede dejarse al mero
arbitrio o decision unilateral de una de las partes. La Corte considera que la actitud arbitraria de la
terminacién anticipada del contrato fluye tanto de la no observancia de la clausula compromisoria
como de la trasgresion de la ley del contrato...”.

Considera la Corte que tal actitud de la recurrida constituye un caso de auto tutela, lo que es
contrario al estado de derecho, en virtud del cual quien pretenda poner fin a una relacién juridica,
debera necesariamente recurrir al juez competente en demanda de justicia, el cual resolvera oyendo
a la otra parte y conforme al mérito de las probanzas que se le suministren en un proceso legalmente
tramitado..”; (Revista de Derecho y Jurisprudencia, Tomo XCII, 22 p., secc. 5% p.148 a 153).

4.5 Por tanto, segun lo dicho, al arrendatario claramente le eran vinculantes las normas del contrato
de arrendamiento y en especial las clausulas quinta y octava del referido documento. Estas
establecen, la quinta “sera de cargo exclusivo del arrendatario, el pago integro y oportuno de las
cuotas de la asociacion de canalistas que corresponda, determine, por el derecho de aprovechamiento
de aguas de regadio... Al arrendatario corresponderan sélo las cuotas desde el uno de julio de mil
novecientos noventa y cinco y solo la parte proporcional de seis meses de mil novecientos noventa
y cinco y seis meses del afio dos mil, y completa los afios mil novecientos noventa y seis y mil
novecientos noventa y siete, noventa y ocho y noventa y nueve..”; por su parte la octava nos dice:
“Los pagos de agua potable y luz se haran en base a medidor y la arrendadora para estos efectos
instalara medidores que separan los dos sectores, entendiéndose por tales la parte arrendada de
este acto y la parte que quede en poder de la arrendadora’.

4.6 Asilas cosas, al Tribunal no le parece justo que el arrendador haya tenido que correr con los gastos
aqui analizados, en circunstancias que celebrd un contrato por el cual otra persona se obligé a
solucionar dichos gastos. La arrendadora, claramente, al celebrar el contrato delegd parte de sus
responsabilidades en relacion al pago de las cuentas de analisis en un tercero a saber el arrendatario.
De lo anterior, el Tribunal desprende que es ldgico que el arrendador luego de la celebracién del
contrato planificara sus estados financieros, dentro de los cuales no debié haber contabilizado como
gasto o deuda el pago de parte de las cuentas de agua, luz eléctrica, y cuota de la Asociacién de
Canalistas del M. Es asi como cualquier circunstancia que hiciere cambiar la situacion senalada
era imprevista y le causaba un perjuicio a la arrendadora quien tendria que haber destinado recursos
no previstos al pago de estas contingencias.

4.7 El Tribunal tiene presente que en la contestacién de la demanda el demandado negd que se
adeudaren estos pagos “al término del contrato —fs. 75 vta.— El demandado ciertamente se referia
al término del contrato producido por €l mismo. A la vez, el Tribunal tiene presente que el actor no
rindié tampoco pruebas en este punto, pero a diferencia del anterior, hay indicios de pagos de
cuentas anteriores en el expediente —fs. 171 en adelante— que permiten al Tribunal hacer una
proyeccién simple; motivo por el cual, en equidad y prudencia, el Tribunal estima que por este
concepto el demandado debe pagar a la actora la cantidad equivalente en dinero efectivo de 35
UF, sin intereses hasta la fecha en que debe ejecutarse el presente Laudo.

5. No procedencia de la demanda en relacion a los perjuicios alegados por concepto de la reparacion
del tranque grande, del tranque chico, y la limpieza basural tranque y bosque.

Relativamente a este punto, si bien se reconoce la posibilidad de la actora de obtener pago de perjuicios,
el Tribunal carece de pruebas o simples indicios que permitan establecer su cuantia.

6. No procedencia de la demanda en relacién a los perjuicios alegados por concepto de la replantacion
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de 6 hectareas de limones.
Quedd acreditado en este proceso que no hubo negligencia del arrendatario en cuanto a que los limones
se hayan secado.

7. Por tanto, visto y considerando todo lo expresado anteriormente en este Laudo; atendido a que razones
de equidad, justicia y prudencia, hacen indispensable volver las cosas a su estado normal, reparandose
los perjuicios sufridos por el actor, en la medida que ellos son imputables a la conducta y negligencia del
demandado, y en cuanto su monto ha sido acreditado en autos, este Tribunal Arbitral, reestableciendo
el equilibrio perdido, declara:

Que se acoge la demanda parcialmente segun lo antes expresado, desestimandose los capitulos letras
b), ¢), d), e), f) y j) del petitorio contenido a fs. 41 de autos. Se acoge, por tanto, la demanda en cuanto a
los capitulos letras a) de fs. 40 de autos, y g), h) e i) de fs. 41 de autos.

8. En atencion a las razones de equidad que motivan este fallo, y a que ambas partes han tenido motivos
plausibles para litigar, cada parte se hara cargo de sus costas y las costas de esta causa, lo anterior sin
perjuicio de los derechos que eventualmente le correspondan al Centro de Arbitraje y Mediacion de la
Cémara de Comercio de Santiago.

9. Las partes pagaran al Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago los gastos
y expensas que le corresponden.

10. El Arbitro considerando la cuantia de este juicio, que se fija en el equivalente de 1.100 UF, como asimismo
los abonos que se le hicieron, ascendentes al equivalente de 66 UF, determina que se le adeuda al
Tribunal por concepto de honorarios, la suma de dinero equivalente de 44 UF, que sera pagada por ambas
partes por mitades. Las partes pagaran también al Ministro de Fe y Actuario de esta causa, sefor Sergio
Mason Reyes, conforme a lo acordado, la suma de 4,40 UF, que seran de cargo también de ambas partes
por mitades.

11. Cumplase con el Reglamento Procesal de Arbitraje que rige esta contienda.

X. RECURSO DE ACLARACION O ENMIENDA.
En el evento que la o las partes recurran al Tribunal de conformidad con los Arts. 40 y 41 del Reglamento
Procesal de Arbitraje, la parte respectiva debera examinar el expediente y sus legajos dentro de la Sede
del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago.

XI.  NOTIFICACION.
Notifiquese a las partes personalmente citandolas via teléfono y fax, previa autorizacion de la presente
resolucién por el Ministro de Fe y Actuario en esta causa don Sergio Mason Reyes, secretario del Tercer
Juzgado Civil de Santiago.

Raul Novoa Galan, Juez Arbitro — Sergio Mason Reyes, Ministro de Fe — Actuario.

Todos los Derechos Reservados Centro de Arbitraje y Mediacion de Santiago,
Camara de Comercio de Santiago
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