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MATERIAS: Inexistencia de actos juridicos — nulidad por falta de objeto — nulidad por falta de causa — nulidad
por objeto y causa ilicitas — clausulas abusivas — contratos de adhesidén — contrato de intermediacién —
contrato de corretaje — obligaciones del contrato intermediacién — obligaciones del intermediario —
incumplimiento de las obligaciones del contrato de intermediacion — resolucién del contrato por incumplimiento
- indemnizacién de perjuicios en caso de resolucién del contrato — culpa grave — perjuicios de los que se
responde en caso de culpa grave.

RESUMEN DE LOS HECHOS: La sociedad XX, compradora de derechos de aprovechamiento de aguas,
demanda a la sociedad ZZ, intermediaria en la compraventa de dichos derechos, solicitando la declaracién de
inexistencia por falta de objeto y causa, y en subsidio, de nulidad por objeto y causa ilicita, de una serie de
clausulas y declaraciones relacionados con la subasta y adjudicacién de derechos de aprovechamiento de
agua que resultaron ser distintos y de menor caudal que los ofrecidos por ZZ como intermediaria en la
operacion de subasta de dichos derechos. ZZ ofrecié 25 Its/s continuos y vendié por su intermedio 4,43 lts/s
discontinuos. El titulo de dominio expresaba el caudal en m¥afio y ZZ no hizo la conversién a lts/s para
verificar el caudal y la naturaleza de los derechos de agua que estaba realmente ofreciendo. En subsidio,
solicita la resolucion del contrato de intermediacion por incumplimiento por parte de ZZ de las obligaciones
que emanan de dicho contrato, con indemnizacién de perjuicios que corresponde al dafio emergente
constituido por la parte del precio que pagd XX correspondiente a la diferencia entre la cantidad de litros por
segundo que fueron ofrecidos por el intermediario y los que efectivamente se le vendieron a la compradora,
asi como los gastos de confeccion de escritura, notariales y de registro conservatorio incurridos al celebrar la
compraventa de los bienes adjudicados. En subsidio de lo anterior, solicita que se declare el incumplimiento
contractual referido, con indemnizacién de perjuicios.

LEGISLACION APLICADA:
Caodigo Civil: Articulos 1.437, 1.460, 1.641, 1.465, 1.467, 1.469, 1.489, 1.545, 1.546, 1.547, 1.556, 1.558,
1.681 y siguientes.

DOCTRINA: El contrato que uni6 al comprador de los derechos de agua y al intermediario en la operacién de
compraventa de los mismos correspondia a un contrato de intermediacion, contrato consensual conforme se
define en el Articulo 1.443 del Cddigo Civil y de caracter innominado, principal y bilateral. Se puede apreciar
que ZZ realizé también actos de asesoramiento técnico a XX en materia de aguas. Una de las obligaciones
que para ZZ nacia en virtud del contrato de intermediacién era propiciar la suscripciéon de la escritura de
compraventa de los bienes adjudicados en la subasta entre el oferente adjudicado y el propietario de los
bienes subastados en los términos sefialados en las Bases de Subasta. A su vez, ZZ como intermediario tiene
la obligacion de asegurarse que el bien ofrecido por ella corresponda a lo subastado y finalmente adquirido
por XX en cuanto adjudicatario de la subasta, lo que en este caso se traduce en verificar que la cantidad de
litros por segundo vendidos por su intermedio sea la cantidad de litros por segundo ofrecidos. Esas
obligaciones fueron incumplidas por lo que procede la aplicacién de la condicidén resolutoria tacita
contemplada en el Articulo 1.489 del Codigo Civil.

ZZ actu6 con una negligencia grave e inexcusable al no verificar las calidades y cantidad de litros por
segundo de los derechos de agua que, segun el propietario, tenian estos derechos. Mas aun, quedd probado
en el juicio que ZZ no efectud la mas minima revisién de la identificacién de los derechos de agua que por su
intermedio se vendian, consistente en la conversiéon de la medida de metros clbicos al afio a litros por
segundo, siendo que ZZ ofreci6é 25 Its/s continuos y se describia a si misma como experta en materia de
aguas. La culpa grave se equipara al dolo segun el Articulo 44 del mismo Cddigo, y quien incumple debe
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responder de todos los perjuicios directos previstos e imprevistos. Dichos perjuicios estan constituidos por los
montos pagados en exceso por los derechos de agua que en definitiva no existian. Sin embargo, la
indemnizacion no puede extenderse a gastos de confeccién de escrituras y notariales, y de registros
conservatorios, sino en la parte correspondiente a este exceso pagado por XX al haber actuado de buena fe
en la creencia de estar comprando una cantidad y calidad de derechos de aprovechamiento de aguas que en
realidad no era tal.

DECISION: Se acoge la demanda, declarandose resuelto el contrato de intermediacion por incumplimiento de
la obligacién de verificar que los bienes vendidos por su intermedio fueran efectivamente los que ofrecia el
intermediario, incumplimiento en que se incurri6 con culpa grave al no hacer la conversion de m3/afio a lts/s,
en circunstancias que el intermediario ofrecié 25 Its/s, y al haber ofrecido el intermediario derechos de agua
de caracter continuos cuando en la realidad eran discontinuos. Se condena a ZZ a restituir la comision que
percibio por la intermediacién y a pagar la indemnizaciéon de perjuicios sufridos por la Demandante
consistente en: i) monto pagado en exceso por los derechos de agua comprados considerando el caudal
promedio anual real de los mismos, ii) gastos en relacion a la compraventa, pagados en exceso considerando
el caudal promedio anual real de los derechos de agua comprados. Se condena en costas al Demandado.

SENTENCIA ARBITRAL:
En Santiago, a 15 de abril de 2014.

Que previamente a dictar sentencia, en uso de las facultades otorgadas por el numeral 3 del Acta de Primer
Comparendo en que se fijan las bases del procedimiento, en relacidn a su remisién al Articulo 1° inciso 2° del
Reglamento Procesal de Arbitraje del CAM Santiago, y de las facultades otorgadas por el Articulo 84 inciso
final del Codigo de Procedimiento Civil, habiéndose detectado un error de folio en la resolucion que recibe la
causa a prueba, este Tribunal Arbitral viene a rectificar dicho error de la siguiente manera:

La resolucién que recibe la causa a prueba, dictada con fecha 10 de julio de 2013, rola a fs. 219 bis y 219 ter,
para todos los efectos legales.

Por otro lado, se hace presente que se tienen por pagados integra y oportunamente los honorarios arbitrales
de cargo de ambas partes y se tiene por acreditado el pago efectuado por ZZ mediante copia del
comprobante de deposito efectuado con fecha 18 de marzo de 2014, y el pago efectuado por XX, por
comprobante de depdsito de fecha 14 de marzo de 2014.

VISTOS:

Que a fs. 68, comparece don AB, chileno, abogado, en representacion convencional de XX Ltda. (en adelante
e indistintamente XX o el Demandante), sociedad del giro fabricacion de productos de polietilenos, ambos
domiciliados en calle DML, comuna y ciudad de Santiago, quien deduce demanda en contra de ZZ Ltda. (en
adelante e indistintamente ZZ o el Demandado) sociedad del giro de su denominacion, representada
convencionalmente por don AB1, abogado, ambos domiciliados en DML, comuna de Las Condes, Santiago,
solicitando a este Tribunal Arbitral:

1. Que se declare la nulidad absoluta parcial de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de
Acuifero TR Comuna de YY de fecha 25 de abril de 2012; en concreto, la clausula 32, titulada
“Condiciones de Venta®, en sus parrafos 6° y 7° y su clausula 12, Objeto de la Subasta, parrafo 2°. En
subsidio de lo anterior, que se declare la nulidad total del documento.
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2. Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de
2012, relativa a la Subasta realizada en oficinas de ZZ, en concreto, la nulidad de la parrafo 1°. En
subsidio de lo anterior, que se declare la nulidad total del documento.

3. Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Declaracion formulada por XX de fecha 25 de
abril de 2012, en concreto, la nulidad de sus parrafos 1°y 2°. En subsidio de lo anterior, que se declare la
nulidad total del documento

4. Que se declare la nulidad absoluta parcial del Acta de Adjudicacion Persona Juridica suscrita por XX
de fecha 25 de abril de 2012, en concreto, la nulidad de su declaracion 12 y 22, En subsidio de lo anterior,
que se declare la nulidad total del documento.

5. Que se declare la nulidad absoluta parcial del Comprobante de Recibo de Garantias de fecha 25 de
abril de 2012, N° distintivo 19, suscrito por XX, en concreto, la nulidad de la declaracion que dispone “El
oferente declara, por su parte, conocer y aceptar sin observaciones las Bases Generales, respecto del
Remate que se lleva a efecto el indicado dia miércoles 25 de abril de 2012”. En subsidio de lo anterior,
que se declare la nulidad total del documento.

6. Que se declare la resolucion del contrato celebrado entre XX y ZZ y consecuencialmente, condenar al
Demandado a la restitucion de $ 2.499.000 por concepto de comisién pagada en virtud de dicho contrato,
debidamente reajustada desde el 25 de abril de 2012, més los intereses corrientes para operaciones
reajustables, o desde la fecha y los intereses que este Tribunal determine y el pago de indemnizacion de
perjuicios por dafio emergente ascendente a $ 58.639.592, mas intereses corrientes para operaciones no
reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o desde la fecha y tipo de interés que el Tribunal Arbitral
determine conforme al mérito del proceso. En subsidio de lo anterior, declarar que ZZ incumplié sus
obligaciones para con XX y en consecuencia, se condene a ZZ al pago de una indemnizacién de
perjuicios por dafio emergente ascendentes a $§ 61.138.592, mas intereses corrientes para operaciones no
reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o desde la fecha y tipo de interés que el Tribunal Arbitral
determine conforme al mérito del proceso, y;

7. Que se condene al Demandado al pago de las costas de la causa.

Funda su demanda sefialando que con el objetivo de desarrollar un emprendimiento agricola, durante el mes
de marzo de 2012, XX se vio en la necesidad de obtener aguas para su predio denominado Lote Uno ubicado
en la comuna de PP.

Para dicho proyecto y con el objeto de regar 15 hectareas, XX necesitaba una cantidad aproximada de 25
litros por segundo de agua, por lo que comenzé a buscar publicaciones del diario El Mercurio en donde se
ofrecian derechos de agua y se interesd por una publicidad efectuada por ZZ en abril de 2012, la cual
sefialaba lo siguiente: “Derechos de Aprovechamiento de Aguas. Subterraneos, permanentes y continuos (sic)
TR. Incluye pozo y terreno 25 Its/ seg. $ 70.000.000 total”. Dicha publicacion se repitio en abril de 2012.

Por ello, y después de ver estos avisos, el gerente general de XX don M.K. ingres6 a la pagina web de ZZ, en
donde reviso entre otras cosas, los avisos de ZZ en materia de aguas y se comunicé via correo electronico
con el gerente de ZZ don G.P. Dentro de dichas comunicaciones don G.P. le solicité al sefior M.K. las
coordenadas del predio donde se querian usar las aguas, y ZZ confirmé que los derechos de agua ofrecidos
por la misma podian ser usados en el predio de propiedad de XX.

Agrega que con fecha 25 de abril de 2012, XX concurri6 a la subasta de los derechos de aprovechamiento de

aguas antes mencionados y suscribié y entreg6 a ZZ todos los documentos solicitados para que fuese factible
la adjudicacion de los derechos tales como garantia, carta de declaracion, carta de oferta y comprobante de
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recibo de garantia, por los cuales XX se obligaba a comprar los 25 litros por segundo permanentes,
consuntivos y continuos ofertado como Lote 01 por ZZ si XX se adjudicaba la subasta. Asi las cosas, afirma la
Demandante que siendo su representada la Unica interesada en los derechos de aprovechamiento de agua,
se los adjudico en la subasta antes sefialada al precio de $ 70.000.000, equivalentes a $ 2.800.000 por litro
por segundo de agua.

Como consecuencia de dicha adjudicacidon ZZ escritur6 el Acta de adjudicacion, en la cual se especificé la
cosa u objeto adjudicada en los siguientes términos: “1.- Que en este Remate me he adjudicado el Lote 01,
debidamente individualizado en las Bases de Remate, las cuales declaro conocer y aceptar sin reserva
alguna. El Lote 01 adjudicado se denomina: Derecho de Aprovechamiento de uso consuntivo, de ejercicio
permanente y continuo de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal equivalente a 25 litros por
segundo, comuna de YY, Region Metropolitana, Merced de Aguas Subterraneas, para regar 10 hectareas,
que de acuerdo a la Resolucion de fecha 30 de agosto de 2005, corresponde a 2,5 litros por segundo por
hectarea”. Por lo mismo, la Demandante agrega que quedaria clarisimo que lo ofrecido a XX fueron 25 litros
por segundo de agua, consistentes en derechos consuntivos, permanentes y continuos.

Luego sefiala que con fecha 13 de junio de 2012, se celebro la compraventa entre XX y don C.N. sobre los
derechos de agua ofrecidos y adjudicados en el remate realizado por ZZ, en la cual se habria estipulado en la
clausula segunda lo siguiente “Con anterioridad a esta fecha, el vendedor encomendo a la sociedad ZZ, la
gestion de venta de la merced de aguas individualizada en la clausula primera precedente. En virtud de lo
anterior, en abril de dos mil doce se procedio a llevar a cabo una subasta publica, habiéndose adjudicado la
merced de aguas individualizada en la clausula primera la sociedad XX”.

Asimismo el Demandante sefiala que en la clausula primera del referido contrato de compraventa se habria
especificado el objeto de dicha convencidn en los siguientes términos: “Don C.N., es duefio de una merced de
aguas subterraneas provenientes del pozo profundo, destinado a regar diez hectareas del predio ubicado en
la comuna de YY, Regién Metropolitana. La Merced de aguas subterraneas tiene una tasa de trece mil
novecientos metros cubicos por hectarea al afio y una distribucion mensual de quinientos metros clbicos en
septiembre; mil cuatrocientos metros clbicos en octubre; mil novecientos metros cubicos en noviembre; dos
mil seiscientos metros cubicos en diciembre; dos mil ochocientos metros cubicos en enero; dos mil doscientos
metros cubicos en febrero; mil ochocientos metros cubicos en marzo y setecientos metros cubicos en abril. El
agua se capta mediante elevacién mecanica, de un sondaje que tiene una produccién de agua de sesenta
litros por segundo, ubicado en el extremo nororiente del predio citado, veinticuatro metros al sur del eje del
camino UU y cuatrocientos cincuenta metros al poniente del camino RR y se conduce por cafierias y a tajo
abierto hasta el lugar de su aprovechamiento”.

Agrega que si bien no se utilizé la nomenclatura de 25 litros por segundo y tampoco la calidad de derechos de
aprovechamiento de aguas continuos, dicha situacion no llamé la atencion de XX, ya que se utilizé la misma
nomenclatura usada en escrituras publicas de compraventa anteriores para efectos de una debida inscripcion
en TR2 y porque en el cierre de la compraventa seguia participando activamente ZZ, empresa que el
Demandante suponia era experta en temas de derechos de aguas.

Afade que con posterioridad a la subasta y la compraventa, y supuestamente con 25 litros por segundo de
agua continuos comprados por intermedio y mediando asesoria de ZZ, XX sigui6 adelante con su proyecto
agricola. Sefiala que por esa razén, solicito el cambio del punto de captacion de las aguas compradas por
intermedio de ZZ a otro pozo ubicado en el mismo Acuifero TR, para lo cual contratd a la empresa TR1, para
que se hicieran cargo de dicha gestion. Agrega que el resultado de dicha gestion fue chocante y devastador.
Segun el informe realizado por dicha empresa la merced de agua comprada por XX por asesoria e intermedio
de ZZ no equivalia a 25 litros por segundo sino que sélo a 4,4 litros por segundo y éstos eran ademas de
naturaleza discontinua.
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Sefiala que con motivo de ello revisaron el contrato de compraventa suscrito entre las partes y les hizo
sentido el hecho de que en el contrato de compraventa de derechos de aprovechamiento de aguas nunca se
hablé de 25 litros por segundo sino que de una cantidad de agua expresada en metros cubicos por afio.

Por lo mismo, agrega que el gerente general de XX, sefior M.K., se comunico con la empresa ZZ para saber
qué habia ocurrido, y a su vez esta Ultima se comunico con el vendedor de las aguas don C.N., para que este
ultimo diera las explicaciones pertinentes a ZZ. Por esa razén, agrega, se intercambiaron una serie de correos
electrénicos y hubo reuniones. Sin embargo, sefiala el Demandante que ZZ ha asumido una posicion de
escape argumentando que dicha empresa es sdlo un mero intermediario entre el comprador y el vendedor y
que por lo mismo no tiene responsabilidad alguna si las cosas que ella intermedia, promociona o promueve no
son lo que ZZ dice, al promoverlos, que son.

Por otro lado, afiade que el sefior C.N. afirmé que lo vendido si eran derechos de aprovechamiento de aguas
equivalentes a 25 litros por segundo fundado en diversas resoluciones de TR3 y que por lo mismo, no
devolveria los $ 70.000.000 de pesos recibidos con motivo de la compraventa ni peso alguno.

Agrega que en ese momento XX le solicitdé a ZZ el estudio formal en donde se acreditase que lo vendido eran
efectivamente 25 litros por segundo continuos, sin embargo ZZ reconocié abiertamente que dicho estudio no
existia. Aflade ademas que en una reunién celebrada en septiembre de 2012, los gerentes de ZZ le dijeron al
sefior M.K. “demandennos” y luego se limitaron a ofrecer devolver la comisién ofrecida.

En cuanto a los fundamentos de derecho sefiala lo siguiente:

Respecto de la naturaleza del contrato celebrado entre las partes y las obligaciones contraidas por ZZ
respecto de XX y de su incumplimiento, el Demandante sefiala que de los hechos relatados se desprende que
ZZ y XX celebraron un contrato en virtud del cual el primero asesor6 al segundo en la adquisicién de derechos
de aguas y, ademas, intermedio6 entre XX y el sefior C.N. para la subasta de derechos de aprovechamiento de
aguas que finalmente fueron comprados por el Demandante.

Sefiala que dentro del marco de esa relacién contractual, ZZ tenia la obligacién de verificar la calidad de
propietario del vendedor de los derechos de aguas y que la cosa vendida fuera aquello que el vendedor
afirmase vender, es decir, ZZ debia verificar si el sefior C.N. era efectivamente el duefio y que la cosa
ofrecida por ZZ fuese efectivamente los 25 litros por segundo de aguas continuos, permanentes y consuntivos
del Acuifero TR.

Por ello afirma que el contrato celebrado entre las partes se trata de una convencién asimilable al contrato de
corretaje pero no enteramente igual, que implica derechos y obligaciones para las partes, y que en nuestra
legislacion no esta regulado, por lo que se trata de un contrato atipico y no regulado. Afiade que dicha
convencion contiene la obligacion de intermediar entre las partes y facilitar la conclusién de un negocio o la
celebracion de un contrato determinado y especifico y que, por lo mismo, el corredor de propiedades tiene
que i) verificar que la persona que pretende vender la cosa por su intermedio sea duefio de ella; y ii) que la
cosa objeto del contrato sea lo que el vendedor dice que es.

Por lo mismo, sefiala el Demandante que ZZ tiene claro que es deudora en su obligacién de revisién de los
objetos vendidos en su intermedio y por lo mismo impone a sus clientes clausulas de irresponsabilidad total y
absoluta, sea por culpa o dolo, como la siguiente:

“CONDICIONES DE VENTA:
(...

Sin perjuicio de lo anterior -0 sea, de la individualizacion de los derechos objetos de la Subasta-, se deja
expresa constancia que los antecedentes proporcionados en estas Bases relativos a los Derechos son sélo
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ilustrativos siendo de exclusiva responsabilidad de los interesados: a) verificar que los titulos de los derechos
se encuentren ajustados a derecho; b) visitarlos; ¢) verificar en terreno los antecedentes proporcionados; d)
verificar que se encuentren libres de cualquier prohibicion, interdiccion o gravamen que afecte o pueda afectar
el ejercicio del dominio pleno sobre el derecho; y €) en general, verificar todos los antecedentes e
informaciones necesarias que le permitan dimensionar el destino de la inversién que implica la adquisicién de
los derechos anteriormente singularizados.

De acuerdo a lo expuesto precedentemente, el adjudicatario renuncia a toda accién y libera de toda
responsabilidad, de cualquier naturaleza que ésta fuese, a los propietarios de los Derechos, a ZZ y al estudio
de abogados AB5, que confeccionara la o las escrituras de compraventa, derivada de defectos en los titulos,
saneamiento por vicios ocultos o redhibitorios, dafios a terceros, etc., y/o cualquier otro defecto o vicio de
caracter técnico o juridico que exista al momento de otorgarse la escritura definitiva o que sobrevenga en el
futuro”.

Luego realiza un andlisis de las obligaciones que no habria cumplido la Demandada ZZ en los siguientes
términos:
a) Primera obligacién incumplida: Obligacion de ZZ de debida informacién acerca de la cosa vendida
por su intermedio, incluyendo obligacién de verificar existencia y efectividad de las calidades que se dice
tener la cosa vendida por su intermedio.

Sefiala que esta obligacion es un deber minimo exigible a cualquier corredor de propiedades y sobre todo
en este caso, ya que afirma que ZZ, como experta en temas de derechos de agua, segun lo que sefiala la
propia Demandada, tiene obligaciones mayores que otros intermediarios en lo que respecta a esta
obligacion. A modo ejemplar sefiala que asi lo establece el Articulo 1.861 del Cédigo Civil, en cuanto a
que la parte experta debe ser mas diligente que la que no lo es.

Por lo mismo agrega que era un deber de ZZ corroborar los datos sefialados por el vendedor con
respaldos documentales y técnicos propios de un experto en derechos de aguas como lo era
supuestamente el intermediario. En ese sentido afiade que la existencia de las obligaciones de ZZ de
revisién diligente de la cosa vendida y de asesoria en la compra de aguas resulta alin mas evidente por el
hecho de haber auto establecido clausulas de irresponsabilidad frente a XX, en caso de que llegase a
ocurrir alguna circunstancia que implicase el quebrantamiento de las obligaciones propias de ZZ.

Por ello afirma la Demandante, que la actitud tomada por ZZ no es justificable, ya que no cumplié con un
deber minimo que le impone su condicion de intermediario como lo es la verificacion veraz y real de la
existencia y calidades del objeto vendido por su intermedio. Agrega ademas que al entregar al mercado
informacion falsa, indujo a XX a la celebracion del contrato de compraventa con el sefior C.N., lo que le
habria producido perjuicios.

b) Segunda obligacion incumplida: Obligacion de ZZ de desplegar su mayor diligencia para la
suscripcion del negocio proyectado.

Agrega el Demandante que ZZ como corredor de propiedades tiene una obligacion de prestar sus
mayores esfuerzos para la celebracion del negocio prometido. En este caso en especifico argumenta que
la comision que recibio ZZ se debia devengar luego de la subasta y compraventa de aguas bien precisas,
como lo son los 25 litros por segundo de agua continuos del Acuifero TR y no por una compraventa
diversa como fue lo que finalmente se celebro.

En consecuencia, sefiala que, acreditada la existencia de dichas obligaciones, éstas se presumen
culpablemente incumplidas al tenor de lo dispuesto en los Articulos 1.698 y 1.547 del Cédigo Civil.
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Por ello, fundado en los incumplimientos sefialados anteriormente y los hechos descritos en su demanda, XX
solicita la resolucidon del contrato celebrado entre XX y ZZ, mas la correspondiente indemnizacién de
perjuicios consistente en la diferencia de valor de los derechos de agua subastados por su intermedio.

Agrega el Demandante que en este caso se cumplen todos los requisitos para que se resuelva el contrato y
se indemnicen los perjuicios, toda vez que i) existe un incumplimiento de una obligacion por parte de ZZ, ya
que dicha compafiia no revis6 o revisé mal la cosa vendida por su intermedio, y no celebré el contrato
proyectado con XX sino uno diverso; ii) el incumplimiento provocd sendos perjuicios a XX; iii) el
incumplimiento es causa directa de los perjuicios provocados, y éstos son ciertos, previsibles y actuales; y iv)
el Demandado esta constituido en mora.

Anade que ZZ le entregd a XX informacion totalmente inexacta y no ajustada a la realidad respecto de los
derechos de agua vendidos, ya que en varias ocasiones la Demandada le habria sefialado a XX que el caudal
era de 25 litros por segundo continuos, cuando en realidad corresponden a 4,4 litros por segundo. Ademas
sefiala que la entrega de dicha informacion falsa se debe a que ZZ no corrobor6 los antecedentes recibidos
por el vendedor con aquellos que se requieren para respaldar la informacién entregada finalmente a XX, v si
lo hizo, lo realizé en forma negligente.

Por otra parte sefiala que no se cumplié el negocio proyectado finalmente por las partes, toda vez que se
celebré uno diverso por derechos de agua equivalentes a 4,4 litros por segundo de caudal de naturaleza
discontinua, y no por los 25 litros por segundo continuos que fueron ofrecidos por ZZ. Agrega que por ese
hecho desaparecié la causa de la comision recibida por ZZ.

Contintla sefalando que ZZ debe restituir la suma recibida por XX a titulo de comision conforme a lo
establecido en el Articulo 1.487 del Cédigo Civil, lo que asciende a $ 2.499.000, correspondiente al 3% del
valor del bien vendido mas IVA.

Adicionalmente sefiala que ZZ debe indemnizar a titulo de dafio emergente los otros gastos de la subasta y
de la celebracion del contrato definitivo, los que ascienden a $ 959.592 segln el documento denominado
Liquidacion Gastos Subastas.

Finalmente sefiala que ZZ debe indemnizar a titulo de dafio emergente el diferencial producido entre el precio
efectivamente pagado por XX y el valor real de los derechos de aprovechamiento de aguas, diferencial que
asciende a $ 57.680.000, en el entendido que lo efectivamente comprado fue 4,4 litros por segundo y no 25
litros por segundo como se sefiald, y que el precio por litros por segundo de agua ascendia a la suma de $
2.800.000. Anade que este perjuicio es directo, ya que se trata de una consecuencia inmediata y directa de la
falta de cumplimiento de las obligaciones que tenia ZZ para con XX, por lo que si ZZ hubiese revisado
debidamente el objeto vendido no se habria efectuado el remate en las condiciones que se efectud y por lo
tanto, XX no hubiese suscrito el contrato de compraventa con el sefior C.N.

En subsidio de lo anterior, y en caso que se deseche la accidn resolutoria del contrato, XX solicita, en
atencion a la imposibilidad del cumplimiento forzado del contrato, que este Tribunal Arbitral condene a ZZ al
pago de los perjuicios causados por los incumplimientos contractuales, los que corresponderian a la
diferencia de valor entre los derechos de agua vendidos por su intermedio y el valor efectivamente pagado por
XX, mas los gastos surgidos con motivo de la subasta y el valor de la comision pagada a ZZ.

Respecto de las acciones de nulidad impetradas por XX, el Demandante agrega que estas acciones de
nulidad son formalmente previas a la resolucion del contrato habido entre las partes y las restituciones e
indemnizaciones pedidas pero que s6lo por un tema de orden se tratan en forma posterior en el cuerpo de su
demanda. Agrega que los documentos cuya nulidad solicita son todos instrumentos redactados por ZZ, en los
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cuales esta ultima impone clausulas leoninas o bien los hace firmar sin posibilidad de modificacién alguna por
parte de los adjudicatarios.

Afade que es evidente que la Demandada abus6 de su poder negociador en virtud del prestigio, conocimiento
del derecho de aguas y su experiencia en el rubro, haciendo que XX confiara en su asesoria e informacion
planteada por la primera, toda vez que si no suscribia dichos documentos no podria el Demandante haber
participado en el remate.

Por lo anterior, afirma que las clausulas de las Bases de la Subasta, Carta de Declaracion, Carta Oferta,
Comprobante de Recibo de Garantias y Acta de Adjudicacién que establecen renuncias totales de reclamar
responsabilidad de ZZ, sea por dolo, culpa, todo tipo de dafio presente, futuro y pasado son nulas. Sefiala que
la total y absoluta irresponsabilidad es la cosa mas contraria al derecho de los contratos y principalmente al
principio de buena fe contractual contenido en el Articulo 1.546 del Codigo Civil.

En consecuencia solicita la nulidad de las siguientes clausulas:
1. Nulidad absoluta parcial de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR
comuna de YY de fecha 25 de abril de 2012; en concreto, la clausula 32, titulada “Condiciones de Venta”,
en sus parrafos 6° y 7°; y su Clausula 12, Objeto de la Subasta, parrafo 2. En subsidio, que se declare la
nulidad total del documento.

Sefiala el Demandante que las referidas clausulas adolecerian de falta de objeto y objeto ilicito y falta de
causa; y en subsidio de falta de causa, de causa ilicita, segun el caso.

Ello por cuanto las mismas contendrian una clausula de exencién total de responsabilidad civil, las cuales
se traducirian en los siguientes vicios:

a) Nulidad por falta de objeto: El objeto seria segun el Demandante un hecho moralmente imposible,
esto es prohibido por las leyes, o contrario a las buenas costumbres o al orden publico. Sefiala que
dichas clausulas son contrarias a las buenas préacticas de negocios que constituyen en este caso las
buenas costumbres y por cierto, el orden publico contractual. Afiade que de los contratos y clausulas
contractuales deben nacer obligaciones de forma medianamente serias, y que no puede ser tolerado
este tipo de clausulas.

b) Nulidad por objeto ilicito: Agrega que las referidas clausulas incluyen una condonacién de dolo o
culpa grave futuro, las cuales segun el Articulo 1.465 del Codigo Civil adolecerian de objeto ilicito. Lo
anterior se manifestaria en el hecho que ZZ no sea absolutamente responsable por nada.

Afiade también que dichas clausulas serian nulas por condonacion de dolo y culpa grave “pasado” del
Demandado, todo ello, en consideracién a lo contenido en el Articulo 1.465 inciso primero del Codigo
Civil. Segun el Demandante, la renuncia a las acciones legales por responsabilidad de ZZ podria
efectuarse siempre y cuando no haya existido dolo en los incumplimientos pasados, o bien culpa
grave, ya que en este caso se requiere una condenacion expresa que no se aplicaria al caso sublite.

Agrega que aun asi, en este caso ni siquiera las exenciones de responsabilidad incorporadas por ZZ a
sus Bases de Subastas son suficientes para dar lugar a un caso de condonacién de culpa leve
ocurrida en tiempo pasado, toda vez que el principio general del derecho de renuncia a un derecho
debe hacerse con conocimiento del contenido, alcance y supuestos de hecho del derecho renunciado,
cuestion que en este caso no se ha dado. Afiade que lo anterior se desprende del Articulo 12, 1.465,
1.470 inciso final, 1.694, 1.695 y 2.446 del Codigo Civil, entre otras normas legales.
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En consecuencia, sefiala que de conformidad a dichas disposiciones legales, en especial el Articulo
1.465 del Codigo Civil, son nulas las renuncias de acciones judiciales y el derecho a exigir
responsabilidad de la contraparte cuando las partes no clarifican a qué se esta renunciando, es decir,
son nulas las renuncias genéricas otorgadas sin conocimiento claro y de hecho sobre la accién y
alcances de la renuncia, mas aun si se considera que no habria existido conocimiento por parte de XX.

c¢) Falta de causa o en subsidio causa ilicita: En cuanto a este punto sefiala el Demandante que las
clausulas de renuncia a ejercer acciones legales en contra de ZZ carecerian de causa, toda vez que
no existe una contrapartida o contraprestacion real en favor de XX. Afiade adicionalmente que esa
exencion de responsabilidad total, y el sefialamiento por parte de ZZ que todo lo dicho en las Bases de
Subasta respecto de las caracteristicas del lote vendido es meramente ilustrativo y que todo es de
cargo del futuro comprador, adoleceria de causa ilicita, porque implicaria que la obligacién de XX de
pagar una comisién por los servicios de ZZ seria contrario a las buenas costumbres y al orden publico,
en cuanto se obligaria a pagar servicios sin ulterior responsabilidad.

Finalmente agrega que la clausula 1 parrafo 2° de las Bases de Subastas seria igualmente nula, ya que
contendria una renuncia implicita a acciones de nulidad, lo cual no seria aceptado por nuestro derecho.
Anade que mediante este tipo de clausulas lo que busca ZZ es intentar eliminar las nulidades de que
adolece la clausula tercera, y para reafirmar su posicion cita al efecto los Articulos 10 y 1.469 del Cédigo
Civil. En subsidio de lo anterior, solicita a S.S.A. que declare la nulidad total del documento.

2. Nulidad absoluta parcial de la Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de 2012, relativa al
Lote 01 de la Subasta realizada en oficinas de ZZ, en concreto, la nulidad de la parrafo 1°. En subsidio,
que se declare la nulidad total del documento.

Agrega el Demandante que para poder concurrir a la subasta, ZZ le solicitd que suscribiera una carta
denominada “Carta Oferta” de fecha 25 de abril de 2012, por medio de la cual XX se ofrecié a participar en
la subasta del Lote 01 realizado por ZZ referente a derechos de aprovechamiento de aguas de uso
consuntivo, de ejercicio permanente y continuos de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal
equivalente a 25 litros por segundo, comuna de YY, Region Metropolitana.

Sefiala el Demandante que en dicha carta, la cual habria sido redactada por ZZ se establecié la siguiente
clusula:

“De mi (nuestra) consideracion:

En cumplimiento de las Bases de Subasta que vuestra compafiia llevara a efecto en abril del presente
afio, para la venta del (los) bien(es) que se singulariza mas adelante, declaro (amos) conocer y aceptar en
todas sus partes dichas Bases, y por intermedio del presente formulo (amos), la(s) oferta(s) de compra(s)
por el valor que a continuacion se indica”.

Anade que del tenor de la misma queda de manifiesto que por medio de la Carta de Oferta lo que busca
ZZ es que el comprador (en este caso XX) declare conocer y aceptar las Bases de Subasta en todas sus
partes, dentro de las cuales esta la clausula 32 que contiene renuncias a ejercer acciones legales,
renuncias que adolecen de falta de objeto 0 en su caso de objeto ilicito, ademas de falta de causa o causa
ilicita, todo ello, segun se ha expuesto precedentemente. Por lo mismo sefiala el Demandante que lo que
busca ZZ en este caso es intentar eliminar las nulidades de que adoleceria la clausula 32 de las Bases de
la Subasta, argumentando lo mismo que se sefialé al momento de explicar la nulidad signada bajo el
ndmero 1, lo que por economia procesal no se reproduce en este acto. En subsidio de lo anterior, solicita
a S.S.A. que declare la nulidad total del documento.
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3. Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Declaracién formulada por XX de fecha 25 de
abril de 2012, en concreto, la nulidad de sus parrafos 1° y 2°. En subsidio, que se declare la nulidad total
del documento.

Agrega el Demandante que ZZ le solicité que suscribiera no sélo la “Carta Oferta” sino que también un
documento denominado “Carta Declaracion”, con el objeto que XX pudiere concurrir a la subasta del Lote
01 referente a derechos de aprovechamiento de aguas de uso consuntivo, de ejercicio permanente y
continuos de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal equivalente a 25 litros por segundo,
comuna de YY, Regién Metropolitana.

Sefiala el Demandante que en dicha carta, la cual habria sido redactada por ZZ, se establecié la siguiente
clausula:

“De mi (nuestra) consideracion:

Mediante la presente, declaro (amos) conocer y aceptar en todas sus partes las Bases de Subasta a
llevarse a efecto por vuestra compafia en abril de este afio, y referida al bien que se singulariza mas
adelante.

Asimismo, declaro (amos) haber tenido las facilidades para visitar los bien(es) objeto de esta Subasta,
revisar y analizar los titulos de dominio, ya que aceptamos expresamente que los antecedentes
entregados por su mandante tienen el caracter de meramente ilustrativos. En consecuencia liberamos al
propietario, a ZZ y a sus abogados de cualquier responsabilidad que les afectare por eventuales errores u
omisiones que pudieran tener los referidos antecedentes”.

Afiade que dicha clausula seria nula en sus parrafos 1° y 2° ya que el primero contendria una renuncia
tacita ilegitima a ejercer acciones de nulidad y el segundo daria cuenta de una falta de objeto, 0 en
subsidio de objeto ilicita; y también adoleceria de falta de causa y, en subsidio de causa ilicita, todo ello
por los mismos argumentos entregados por XX al referirse a la nulidad de las Bases de la Subastas por
razones de economia procesal.

En subsidio de lo anterior, solicita a S.S.A. que declare la nulidad total del documento.

4. Nulidad absoluta parcial del Acta de Adjudicacion Persona Juridica suscrita por XX de fecha 25 de abril
de 2012, en concreto, la nulidad de su declaracién 12 y 22, En subsidio, que se declare la nulidad total del
documento.

Agrega el Demandante que con posterioridad a la adjudicacién del remate a su favor, la empresa ZZ le
solicitd suscribir un documento denominado “Acta de Adjudicacion Persona Juridica”, relativa al derecho
de aprovechamiento de agua de uso consuntivo, de ejercicio permanente y continuo por el caudal de 25
litros por segundo, en la comuna de YY, Regién Metropolitana.

Sefiala el Demandante que en dicha Acta, tanto en su declaracién 12 y 22 habria un vicio de nulidad por
los mismos fundamentos contenidos en los nimeros precedentes los cuales no reproduce por economia
procesal, por lo que solicita su declaracién de nulidad. En subsidio de lo anterior, solicita a S.S.A. que
declare la nulidad total del documento.

5. Nulidad absoluta parcial del Comprobante de Recibo de Garantias de fecha 25 de abril de 2012, N°
distintivo 19, suscrito por XX, en concreto, la nulidad de la declaracion que dispone “El oferente declara,
por su parte, conocer y aceptar sin observaciones las Bases Generales, respecto del Remate que se lleva
a efecto el indicado dia miércoles 25 de abril de 2012". En subsidio, que se declare la nulidad total del
documento.
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Afade el Demandante que el dia de la subasta, ZZ le solicitd6 a XX que suscribiera un documento
denominado “Comprobante de Recibo de Garantias”, con el objeto de quedar habilitado para participar en
la subasta de los derechos de aprovechamiento de aguas del litigio sublite.

Sin embargo, agrega que una clausula de dicho documento contiene renuncia a todas las acciones
legales que emanen de las Bases de Subastas, cuestion que constituiria un vicio de nulidad por los
mismos fundamentos contenidos en los numeros precedentes los cuales no reproduce por economia
procesal, por lo que solicita su declaracion de nulidad. En subsidio de lo anterior, solicita a S.S.A. que
declare la nulidad total del documento.

En consecuencia previa cita de normas legales y en especial lo dispuesto por los Articulos 10, 11, 1.437,
1.458, 1.460, 1.461, 1.465, 1.466, 1.467, 1.469, 1.545, 1.546, 1.547, 1.556, 1.559, 1.560 y siguientes, 1.691
del Codigo Civil; Articulos 1, 2, 4,6, 7, 13, 19, 20, 21, 24, 112, 113 y 117 del Cddigo de Aguas; lo establecido
en las Bases del Procedimiento y en las demas normas legales que resulten aplicables, solicita tener por
interpuesta demanda en contra de ZZ, ya individualizado, acogerla a tramitacién y declarar en definitiva lo
siguiente:
1. Que se declare la nulidad absoluta parcial de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de
Acuifero TR comuna de YY de fecha 25 de abril de 2012; en concreto, la clausula 32, titulada “Condiciones
de Venta”, en sus parrafos 6° y 7% y su Clausula 12, Objeto de la Subasta, parrafo 2°. En subsidio de lo
anterior, que se declare la nulidad total del documento.

2. Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de
2012, relativa al Lote 01 de la Subasta realizada en oficinas de ZZ, en concreto, la nulidad de la péarrafo 1°.
En subsidio de lo anterior, que se declare la nulidad total del documento.

3. Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Declaracién formulada por XX de fecha 25 de
abril de 2012, en concreto, la nulidad de sus parrafos 1°y 2°. En subsidio de lo anterior, que se declare la
nulidad total del documento.

4. Que se declare la nulidad absoluta parcial del Acta de Adjudicacién Persona Juridica suscrita por XX
de fecha 25 de abril de 2012, en concreto, la nulidad de su declaracién 12 y 22, En subsidio de lo anterior,
que se declare la nulidad total del documento.

5. Que se declare la nulidad absoluta parcial del Comprobante de Recibo de Garantias de fecha 25 de
abril de 2012, N° distintivo 19, suscrito por XX, en concreto, la nulidad de la declaracion que dispone “El
oferente declara, por su parte, conocer y aceptar sin observaciones las Bases Generales, respecto del
Remate que se lleva a efecto el indicado dia miércoles 25 de abril de 2012. En subsidio de lo anterior, que
se declare la nulidad total del documento.

6. Que se declare la resolucion del contrato celebrado entre XX y ZZ y consecuencialmente, condenar al
Demandado a la restitucion de $ 2.499.000 por concepto de comisién pagada en virtud de dicho contrato,
debidamente reajustada desde el 25 de abril de 2012, mas los intereses corrientes para operaciones
reajustables, o desde la fecha y los intereses que este Tribunal determine y el pago de indemnizacion de
perjuicios por dafio emergente ascendente a $ 58.639.592, mas intereses corrientes para operaciones no
reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o desde la fecha y tipo de interés que el Tribunal Arbitral
determine conforme al mérito del proceso.

7. En subsidio de lo anterior, declarar que ZZ incumpli6 sus obligaciones para con XX y en consecuencia,
se condene a ZZ al pago de una indemnizacién de perjuicios por dafio emergente ascendentes a $
61.138.592, mas intereses corrientes para operaciones no reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o
desde la fecha y tipo de interés que el Tribunal Arbitral determine conforme al mérito del proceso, y;
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8. Que se condene al Demandado al pago de las costas de la causa.
Que, afs. 111, XX amplié la demanda deducida a fs. 68, en los términos que a continuacién se exponen:

Sefiala que reitera todos y cada uno de los hechos y argumentaciones vertidas en su demanda y afiade que
dentro de las acciones legales interpuestas por XX se encuentran dos acciones de nulidad parcial, tanto de
las Bases de Subastas como de la Carta de Declaracion, por diversas causales.

Agrega que dentro de esas causales, XX aleg6 la falta de objeto como causal de ineficacia, por lo que solicita
que antes de la declaracién de nulidad absoluta parcial de dichas clausulas, S.S.A. declare la inexistencia de
las mismas, toda vez que la existencia de objeto es un requisito de existencia del acto juridico, y por lo tanto,
su sancién evidente es la inexistencia de dicha declaracion y no la nulidad. Sélo en subsidio de lo anterior,
solicita que se declare la nulidad absoluta parcial de las mismas.

Que, a fs. 114, ZZ contesté la demanda deducida en su contra, solicitando su rechazo con expresa
condenacion en costas, por los siguientes argumentos de hecho y de derecho:

ZZ sefiala como cuestion previa y central, que los documentos contractuales cuya nulidad solicita XX son
totalmente validos, ya que fijan legitimamente los términos, condiciones, responsabilidades y deberes que
debe asumir cada parte en la relacién contractual.

Anade que XX omite un dato que es muy relevante para la apreciacién de los hechos de la causa, como lo es
la oportunidad que tuvo el Demandante para revisar los titulos de los derechos de aprovechamiento de aguas
por intermedio de los abogados que XX habria contratado al efecto, quienes fueron los que solicitaron los
antecedentes respectivos, aprobaron los titulos, participaron en la revisién, negociacion y redaccion de la
escritura de compraventa.

Agrega que la omisién de dicho hecho es inexcusable para un litigante de buena fe, m&s aun cuando su
demanda se compone de 43 paginas y su ampliacién de dos paginas mas.

Sefiala ademas que la parte Demandante lo que intenta es ocultar la ineptitud o negligencia de los propios
abogados contratados por XX, ya que ellos eran los llamados a confirmar realmente lo que compré mediante
escritura publica de fecha 13 de junio de 2012, en la Notaria de Santiago de don NT.

Indica que el parrafo 103 de la demanda, que contiene un esquema sintetizado de los hechos, es muy
escueto y omite informacion relevante que es necesario agregar para entender realmente el juicio. Para ello
sefial6 lo siguiente:

1) Que efectivamente la subasta se realizé el dia 25 de abril de 2012;

2) Que a fines de mayo don G.P., gerente de Negocios de ZZ, envié a XX el borrador de la compraventa y
carta de instrucciones;

3) Que con fecha 31 de mayo de 2012, don M.K., gerente general de XX, responde al sefior G.P. que
“nuestros abogados solicitan lo siguiente para hacer el estudio (de titulos), me puedes dar la siguiente
informacién....”, incluyendo un listado de antecedentes legales, que fueron remitidos por ZZ el 1° junio de
2012;

4) Que el mismo 1° de junio de 2012, el sefior M.K. escribié a su abogado, diciéndole: “AB2 dime si esta toda
la informacidn que necesitan y si falta algo, don G.P. esta copiado y se lo piden a él con copia a mi” [sic];

5) Que con fecha 4 de junio de 2012, el abogado de XX, sefior AB2, miembro de la oficina de abogados AB6,
mismo estudio donde se desempenia el abogado de la Demandante, le solicitdé un antecedente adicional e
informé que consiguié otro directamente en TR3.

6) Que el dia 4 de junio de 2012, don G.P., envié nuevos antecedentes a don AB2;
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7) Que con fecha 8 de junio de 2012, don M.K. informé a través de correos electronicos al sefior G.P. que
“esta todo ok terminemos la compra, que hay que hacer” [sic];

8) Que con fecha 15 de junio de 2012, otro abogado de la misma oficina del sefior AB2, envié borradores de
documentos de la compraventa, indicando que habia incorporado ciertas modificaciones que eran
necesarias, las que fueron aceptadas por ZZ.

De lo expresado anteriormente, sefiala el Demandado, resulta ineludible concluir que XX sabia perfectamente
lo que estaba comprando. Agrega también que queda de manifiesto que ni ZZ ni el estudio de abogados AB5
asesoraron a XX en el proceso de compra de los derechos de aguas que eran de propiedad del sefior C.N.

Anade que XX suscribié todos los documentos a que se refiere en la demanda porque actud asesorada por
sus propios abogados y asesores contratados para ese proposito. En consecuencia, agrega, que las
apreciaciones y juicios de valor contenidos en los parrafos 62, 116, 121, 122, 123, 124, 132, 141, 144 y 146
de la demanda, no deben ser dirigidos a ZZ ni al estudio de abogados ABS, sino a quienes realmente son
responsables de la supuesta sorpresa que alega XX.

Reitera a continuacién la Demandada que XX sabia perfectamente lo que compré y que ahora pretende sacar
una ventaja indebida ante la supuesta disconformidad entre lo que crey6 que compraba y lo que
efectivamente comprd.

Agrega que por un error involuntario los derechos de aprovechamiento de agua fueron ofrecidos como
continuos cuando en realidad eran discontinuos, pero advierte que esto era conocido y aceptado por XX antes
de la subasta, y que en cualquier caso, se realizé un estudio de titulos por parte del comprador de los
derechos de agua, que fue finalmente determinante para efectuar su compra.

Afade que el problema de la Demandante esta referido especialmente a la cantidad de litros por segundo del
derecho de aprovechamiento de agua comprado por XX, ya que ademas de la solicitud de devolucion de la
comision solicita que se le indemnicen los perjuicios realmente causados por la venta en la que ZZ actud
como intermediaria.

Indica que como antecedente preliminar hay que sefialar que ZZ es una sociedad que fue constituida el 16 de
junio de 2010 que, como su nombre lo indica se dedica principalmente a la realizacion de subastas, y su
funcién en el caso de marras fue la de intermediar y actuar como casa de subastas de los derechos de
aprovechamiento de aguas que adquirié definitivamente XX.

En ese sentido, sefiala que por mucho que XX quiera hacer creer una cosa distinta, existen aseveraciones en
la demanda y otros hechos concretos, que el Demandante omite, que demuestran en forma concluyente que
ZZ no fue contratada ni actio como asesora, y por lo que no se le puede atribuir responsabilidad por esos
hechos.

Para demostrar sus dichos cita una clausula contenida en las Bases de Subastas por la cual se establece una
renuncia de acciones Y liberacién de responsabilidad, tanto respecto de ZZ como del estudio de abogados
ABS5, ya que en términos del Demandado, ninguno de estos Ultimos tuvo como funcion estudiar los titulos o
asegurar que éstos estén exentos de errores. Si se estimare lo contrario, argumenta que no tendria sentido
que el Demandante haya contratado al estudio de abogados AB6 para revisar y estudiar los titulos y tampoco
contratar a la empresa TR1. Afiade que la respuesta es muy simple: ZZ ni el estudio de abogados AB5 fueron
contratadas por XX ni les cabia responsabilidad en los deberes y funciones que XX pretende atribuirles, ya
que la razén que tuvo esta Ultima para contratar a esos profesionales fue que dichas empresas se hicieran
cargo de las responsabilidades que correspondian segun las Bases del Remate.
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Agrega que las Bases de Remate fueron remitidas a XX con cinco dias de anticipacion a la subasta y la
escritura de compraventa fue firmada casi dos meses después de dicha subasta, por lo que XX no puede
desconocer que tuvo el tiempo necesario para revisar los antecedentes que solicitd y le fueron entregados.

Indica que las alegaciones efectuadas por XX respecto de la supuesta calidad de ZZ como asesora experta
en venta de derechos de aguas quedarian desvirtuadas segun el reconocimiento expreso que hace la
Demandante en sentido contrario en el parrafo 169 de su demanda.

Por otro lado, afiade que la Demandante esta tratando de sacar provecho de la situacién mediante el ejercicio
de su accion. Argumenta que XX suscribié una escritura publica de compraventa de derechos de aguas en
donde se especificd expresamente lo comprado y adquirido, la cual fue revisada y corregida por sus
abogados. Afiade que en dicha escritura quedaron consignados los términos y condiciones de venta, y no se
hizo referencia a un caudal de 25 litros por segundo, por una simple razén: la Demandante habia estudiado
los titulos y sabia perfectamente lo que estaba comprando. Agrega a continuacion que el propio vendedor le
ofrecié solucionar el problema surgido con ocasién de la compraventa y sin embargo, XX se nego a recibir su
ayuda, la que precisamente le fue ofrecida como consecuencia de las gestiones desplegadas por ZZ, las
cuales fueron reconocidas en la demanda.

Asi las cosas, sefiala que ZZ siempre ha actuado de buena fe y asi ha quedado demostrado incluso por los
propios antecedentes que ha entregado la Demandante en su libelo pretensor. En efecto, afiade que en el
parrafo 88 de la Demanda se indica que el propio sefior C.N. fue quien les indicé que lo vendido era
equivalente a 25 litros por segundo de agua, fundado en diversas resoluciones de TR3.

Afade que por todos los argumentos antes sefialados, ZZ solicita el rechazo de todas las acusaciones
vertidas por la Demandante, aseverando que todos los actos y contratos cuya invalidacion solicita tienen
causa y objeto reales y perfectamente licitos, negando tajantemente lo afirmado por XX en el sentido de que
los actos y declaraciones formuladas por las partes contengan una condonacién de dolo o culpa grave futura
ylo pasada, como asimismo que exista dolo y/o culpa grave por parte de ZZ.

En consecuencia, solicita tener por contestada la demanda en los términos expuestos en el cuerpo de su
presentacion y rechazarla en todas sus partes con expresa condenacion en costas.

A fs. 122, la Demandante XX evacud el tramite de réplica, y solicitd a este Tribunal Arbitral tener por
reiterados cada uno de los fundamentos y peticiones de la demanda, y el rechazo de las excepciones y
defensas vertidas por ZZ en su escrito de contestacion.

Sefiala la Demandante que ZZ utilizd en su presentacion una antigua estrategia que consiste derechamente
en no oponer excepciones, defensas y alegaciones debidamente fundamentadas. Agrega que lo Unico que
efectué son alegaciones negativas, sin siquiera referirse a los actos juridicos cuya inexistencia y nulidad se
alega en estos autos.

Indica que tampoco dio luces de por qué la supuesta experta en derechos de aguas ZZ ofertdé que los
derechos de aprovechamiento corresponderian a 25 litros por segundo y por qué no tenian la calidad que
sefialaban tener.

Afade que en el caso de autos el Demandado tenia dos opciones, una era contestar la demanda y la otra no
contestarla. Sefiala que el Demandado contesté la demanda pero no se hizo cargo de las alegaciones
realizadas por XX. Por ende, agrega que se deben tener por admitidos todos los hechos no controvertidos
expresamente por la Demandada ZZ.
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Por otro lado, indica que en la contestacion de la demanda, ZZ confirmé su negligencia al admitir que ofrecid
los derechos de aprovechamiento de aguas vendidos sobre la base de las meras afirmaciones del sefior C.N.,
no habiendo revisado nada por si misma respecto del objeto intermediado.

En ese sentido, la Demandante sefiala que a ZZ le parecieron plausibles las afirmaciones que hizo el
vendedor respecto de que los derechos de agua sublite equivaldrian a 25 litros por segundo, al establecerlo
asi supuestamente algunas resoluciones administrativas dictadas por TR3.

Por lo demaés, segin la Demandante, ZZ traté de crear una ilusién de que no se encontraba obligada a
entregar asesoria respecto del producto ofertado ni que tenia la obligacién de revisar la cosa vendida,
cuestion que no es asi. Esto porque, en términos de la Demandante, cualquier corredor o intermediario tiene
una obligacion adicional por la naturaleza de sus servicios que consiste en: i) verificar la calidad de duefio del
vendedor v, ii) verificar la identidad y caracteristicas de la cosa vendida por su intermedio; y segun este
ultimo, estas obligaciones fueron incumplidas por parte de ZZ.

En cuanto al grado de culpa del que debe responder ZZ, XX es enfatica en sefialar que es culpa leve,
desestimando la alegacion realizada por la Demandada en cuanto se le estaria exigiendo un estandar de
diligencia mayor. Lo que precisa eso si, es que debe compararse la conducta que tuvo ZZ en este caso, con
aquélla que habria tenido un corredor experto y no un corredor normal, ya que esa es la Unica manera de
poder determinar cual es el arquetipo de buen padre de familia aplicable al caso.

Por otro lado, afiade que no es posible que ZZ escude su negligencia en haber actuado de buena fe, ya que
ésta no constituye una defensa ante el incumplimiento de una obligacién. ContinGa indicando que la Unica
defensa es haber actuado con diligencia, ya que segun lo dispone el Articulo 1.547 del Cédigo Civil, las
obligaciones se presumen incumplidas imputablemente, por lo que no cabe el incumplimiento de buena fe.

Sefiala también, que no es posible que ZZ pretenda escapar de su propia negligencia traspasando su culpa a
otras personas, especialmente al estudio de abogados ABG6, por el estudio de titulos que ellos efectuaron
sobre los derechos de aprovechamiento de aguas del caso en comento.

Indica XX que desde el momento en que vieron los avisos de venta de derechos de aprovechamiento de agua
en el diario EI Mercurio y hasta después de que se adjudic6 los derechos de agua en el remate realizado por
ZZ, ésta no se habria asesorado por abogado ni asesor técnico alguno, sdlo confio en el “experto asesor” y
corredor que decia ser ZZ.

Agrega que solo después del remate y para efectos de suscribir la escritura publica definitiva de venta, fue
asistido por los abogados del estudio AB6, sefiores AB3 y AB2, quienes le habrian entregado sélo asistencia
legal en lo que respecta a las aguas.

Anade que XX jamas encargd un estudio “técnico” de las aguas que fueron vendidas por intermedio de ZZ
sino hasta cuando decidié trasladar el punto de captacion de las mismas desde el acuifero en donde éstas se
ubicaban, momento que fue posterior a la compraventa. Fue ahi cuando la empresa contratada para realizar
el informe técnico, denominada TR1, consignd que lo ofertado y subastado no eran derechos de aguas
equivalentes a 25 litros por segundo y que no eran continuos.

Sin embargo, la Demandante asegura que dicha asesoria técnica se contrato sélo después de celebrada la
compraventa, antes sefiala que siempre actu6 al alero de lo indicado por la supuesta “experta” en aguas ZZ.
Por ende, XX descarta cualquier afirmacion efectuada por ZZ en cuanto al hecho de que la primera haya sido
asesorada técnicamente por persona alguna distinta a la Demandada.
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Asimismo, la Demandante sefiala que XX no pidié antecedente alguno a ZZ para concurrir al remate porque
habria confiado en los antecedentes entregados por el “experto asesor”, es decir, la empresa demandada.

Por ofro lado, la Demandante sefiala que ZZ intenté fijar la litis en un periodo posterior a la subasta y la
compraventa, con el objeto de desviar el foco de sus propias negligencias.

En ese sentido, XX sefiala que las principales negligencias se concretaron y tuvieron sus consecuencias
desde el 1° y hasta el 25 de abril de 2012, momento en que ZZ promociond las aguas, debi6 haber revisado
los titulos y donde debié haber comprobado que el objeto que promocionaba era efectivamente lo que el
vendedor le habia sefalado.

Indica que la afirmacién efectuada por ZZ de que XX “supo perfectamente lo que comprd” es totalmente
contraria a la buena fe, ya que actuar de buena fe en este caso no seria otra cosa que no saber que los
derechos de aprovechamiento de aguas subastados no eran 25 litros por segundo.

En lo que respecta a la calidad de continuos de los derechos de aprovechamiento de aguas objeto de la
controversia, la parte Demandante sefiala que ZZ reconoce el error pero no se lo atribuye a nadie, por lo
mismo, la Demandante agrega que la falta a la verdad de la Demandada es flagrante, ya que solo pudo
percatarse de ese error mucho después de haber celebrado el contrato de compraventa en virtud de lo dicho
por TR1.

Por lo mismo, XX sefiala que es absolutamente falso y contrario a la realidad que dicha empresa haya sabido
en forma previa al remate y a la compraventa que lo comprado no eran 25 litros por segundo y que no eran
derechos de aprovechamiento de agua de caracter continuos.

Por otro lado, agrega la Demandante, que ZZ debe hacerse cargo y responsable de sus propios hechos y sus
calidades auto atribuidas como lo es ser supuestamente experta en aguas, y adicionalmente, hacerse cargo
de las obligaciones propias de todo corredor respecto de sus clientes.

Anade que los corredores de propiedades no deben ser simples correos que dan por cierto y verdadero lo
afirmado por el vendedor sino que deben al menos verificar la calidad de duefio del vendedor e identificar el
objeto y caracteristicas de la cosa vendida.

Agrega también que ZZ no puede ir en contra de sus propios actos, ya que fue dicha empresa quien cred
expectativas, gener6 confianza y afirmé desde su pagina web que era experta en materia de aguas. Por lo
mismo, sefiala XX que ZZ debe hacerse responsable de la imagen y de las expectativas que vende a sus
clientes, respondiendo en caso de incumplimiento de sus obligaciones. Sélo asi podra justificar el titulo bajo el
cual cobra su comision.

En ese sentido afirma que la funcion de ZZ no queda clara porque por un lado afirma ser corredor y
subastador y por el otro, no quiere cargar con las obligaciones propias de todo corredor, omitiendo cualquier
referencia a ella incluso en su contestacion.

En cuanto a los documentos que ZZ hizo firmar a XX reitera las alegaciones referentes a que dichos
instrumentos contendrian clausulas inexistentes o nulas debido a que albergan clausulas de exoneracion
absoluta de responsabilidad.

Para finalizar en cuanto a los perjuicios demandados, sefiala que éstos son los previsibles para el tipo de
contrato sublite. Por lo mismo, indica que no debe minimizarse el perjuicio reduciéndolo s6lo a un tema de
litros por segundo de agua, ya que para XX el incumplimiento por parte de ZZ de sus obligaciones
contractuales le trajo graves consecuencias. Ello, porque, segun la Demandante, un derecho de aguas vale lo
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que valen los litros por segundo que representa, y porque el mismo precio de los derechos fue fijado segun la
cuantia de los mismos.

Afs. 207, la Demandada ZZ evacué el tramite de duplica, y solicitd a este Tribunal Arbitral tener por reiterados
todo lo expuesto en la contestacion de la demanda y ademas agregd las siguientes consideraciones:

Primero sefiala que la defensa de ZZ se basa en lo dispuesto en el Articulo 1.545 del Cédigo Civil, norma que
consagra el principio de la ley del contrato al establecer que “todo contrato validamente celebrado es una ley
para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por consentimiento mutuo o causas legales”.

Insiste en sefialar que los documentos contractuales cuya inexistencia o nulidad solicita XX son
perfectamente validos toda vez que fijan legitimamente los términos, condiciones, responsabilidades y
deberes que debia asumir cada una de las partes durante la vigencia de la relacién contractual, negando
tajantemente que dichos instrumentos sean nulos, invalidos y/o leoninos.

Agrega que ademés de las omisiones que XX consign6 en su demanda, esta ultima habria omitido otro dato
importantisimo para efectos de este arbitraje, como lo es el hecho de que conjuntamente con estos autos
arbitrales se esté tramitando paralelamente un juicio civil en contra del vendedor de los derechos de
aprovechamiento de aguas.

Sefiala que en dicho juicio la Demandante se refiere extensamente y en forma detallada a quien era el
propietario y vendedor de los derechos de agua que comprd esta Ultima, indicando que el demandado sefior
C.N. es “un experto en materia de derechos de agua. Toda su carrera profesional la ha dedicado sino
totalmente, mayormente, al “tema de las aguas” y que incluso llegé a ocupar el cargo mas alto a nivel de
aguas en Chile como lo es ser “director general de TR3”.

Ademas indica que en el relato de dicha demanda civil, ZZ juega un rol distinto respecto de aquél relatado
ante este Tribunal Arbitral. Ello, porque segun ZZ, en este arbitraje, XX sefiala que ZZ fue contratada como
una asesora experta para la compra de derechos de aguas, en cambio en el juicio civil, se afirma que ZZ es
una empresa mandataria del demandado sefior C.N. para ofrecer las aguas sublite. Por lo mismo, agrega que
en ambos juicios se produce un traslado de la experiencia en materia de derechos de aguas. En la demanda
arbitral ZZ es la experta y en la demanda civil es el sefior C.N. quien detenta esa condicion.

Por otra parte, ZZ sefiala que en la demanda civil interpuesta por XX en contra del sefior C.N. queda
demostrado una vez mas que la Demandante incumplié su deber de diligencia, ya que actuando de forma
negligente en el manejo de sus negocios propios habria comprado agua confiando en lo que declaré el duefio
de las aguas sefior C.N., quien le habia sefialado a la actora que tenia mas de 50 afios de experiencia en
temas de agua y ademas habia sido director de TR3.

Ademas vuelve a reiterar lo sostenido por ZZ en su contestacion de la demanda, esto es, que dicha empresa
no fue contratada para las funciones alegadas por XX, sino que para aquéllas que quedaron estipuladas en
los diversos documentos contractuales firmados por las partes. Indica que pese a ello, ZZ si habria verificado
la identidad del vendedor aun cuando ello no era su responsabilidad, ya que la principal funcion de un
corredor es, en los términos de la parte Demandada, la de propiciar oportunidades de negocio y de unir y
hacer confluir los intereses y voluntades de vendedor y comprador para llevar adelante una compraventa.

Por lo mismo, ZZ enfatiza que las funciones de intermediario o corredor no son las expresadas por XX. De
hecho, fue el propio sefior C.N. quien se acerco a ZZ para que lo intermediara en la venta de derechos de
aguas de su propiedad y fue este Ultimo quien le habria explicado a la Demandada lo mismo que le explicé
posteriormente a XX en relacion a los derechos de aprovechamiento de aguas. Ademas indica que era
responsabilidad de la propia XX confirmar que los derechos de aguas constituian realmente lo que estaba
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comprando y ello quedd establecido en los documentos que firmé con ZZ antes de la subasta y de la
compraventa.

Continta sefialando que lo que XX denomina como clausula de irresponsabilidad es una clausula legitima y
perfectamente valida e implica que ZZ no es responsable por asuntos que no le corresponden, como lo era
revisar que los derechos se hubiesen ajustado a lo sefialado por el vendedor desde un punto legal y técnico.
Por lo anterior, ZZ niega totalmente que haya asesorado o haya sido contratada por XX para actuar como
asesora y revisora legal y técnica de esta Ultima en el proceso de venta de los derechos de aprovechamiento
de aguas del juicio sublite.

Afs. 219 consta el llamado a audiencia de conciliacién la que no se produjo.
Afs. 219 bis y 219 ter se recibi6 la causa a prueba.

A fs. 229 se modificé el auto de prueba y se fijé el texto refundido del mismo.
Afs. 474 se cit6 a las partes a oir sentencia.

CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:

Primero: Que a fs. 68 y ampliacién de fs. 111, comparece don AB, en representacion convencional de XX,
quien deduce demanda en contra de ZZ representada convencionalmente por don AB1, todos ya
individualizados, por los antecedentes y fundamentos que ya fueron resefiados en lo expositivo de esta
sentencia y que se reproducen en este considerando.

Solicita al Tribunal

i) Que se declare la nulidad absoluta parcial de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de
Acuifero TR comuna de YY de fecha 25 de abril de 2012; en concreto, la clausula 32, titulada “Condiciones de
Venta”, en sus parrafos 6° y 7°; y su Clausula 12, Objeto de la Subasta, parrafo 2°. En subsidio de lo anterior,
que se declare la nulidad total del documento;

ii) Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de
2012, relativa al Lote 01 de la Subasta realizada en oficinas de ZZ, en concreto, la nulidad del parrafo 1°. En
subsidio de lo anterior, que se declare la nulidad total del documento;

iii) Que se declare la nulidad absoluta parcial de la Carta Declaracién formulada por XX de fecha 25 de abil
de 2012, en concreto, la nulidad de sus parrafos 1° y 2°. En subsidio de lo anterior, que se declare la nulidad
total del documento;

iv) Que se declare la nulidad absoluta parcial del Acta de Adjudicacién Persona Juridica suscrita por XX de
fecha 25 de abril de 2012, en concreto, la nulidad de su declaracién 12 y 22. En subsidio de lo anterior, que se
declare la nulidad total del documento;

v) Que se declare la nulidad absoluta parcial del Comprobante de Recibo de Garantias de fecha 25 de abril
de 2012, N° distintivo 19, suscrito por XX, en concreto, la nulidad de la declaracion que dispone “El oferente
declara, por su parte, conocer y aceptar sin observaciones las Bases Generales, respecto del Remate que se
lleva a efecto el indicado dia miércoles 25 de abril de 2012”. En subsidio de lo anterior, que se declare la
nulidad total del documento.

vi) Que se declare la resolucién del contrato celebrado entre XX y ZZ y consecuencialmente, condenar al
Demandado a la restitucion de $ 2.499.000 por concepto de comision pagada en virtud de dicho contrato,
debidamente reajustada desde el 25 de abril de 2012, mas los intereses corrientes para operaciones
reajustables, o desde la fecha y los intereses que este Tribunal determine y el pago de indemnizacién de
perjuicios por dafio emergente ascendente a $§ 58.639.592, mas intereses corrientes para operaciones no
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reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o desde la fecha y tipo de interés que el Tribunal Arbitral
determine conforme al mérito del proceso.

vii) En subsidio de lo anterior, declarar que ZZ incumpli6 sus obligaciones para con XX y en consecuencia, se
condene a ZZ al pago de una indemnizacion de perjuicios por dafio emergente ascendentes a $ 61.138.592,
mas intereses corrientes para operaciones no reajustables a contar del 17 de abril de 2012, o desde la fecha y
tipo de interés que el Tribunal Arbitral determine conforme al mérito del proceso, y;

viii) Que se condene al Demandado al pago de las costas de la causa.

Segundo: Que, encontrandose legalmente emplazada, la parte Demandada contest6 la demanda deducida
en su contra, solicitando su integro rechazo, con costas, por los antecedentes y fundamentos resefiados en lo
expositivo de esta sentencia y que, por economia procesal, no se reproducen en este considerando.

Tercero: Que, a fin de acreditar sus argumentos, la parte Demandante acompafié al proceso las siguientes
probanzas:

1) Copia con vigencia de la inscripcién de dominio a nombre de XX de la merced de aguas inscrita a fs. 228,
numero 287 del Registro de Aguas del afio 2012, otorgada por TR2 en julio de 2013.

2) Copia de inscripcion de fs. 257, numero 393 en TR2 del afio 2005, a nombre de don C.N.
3) Copia de inscripcion de fs. 46, numero 64 en TR2 del afio 2002, a nombre de don B.D.

4) Copia de inscripcién fs. 42, nimero 30 en TR2 del afio 1976, a nombre de TR4.

5)

6) Copia de Resolucién N° 208, de septiembre de 1976, emitida por TR3, que concede a TR4 la merced de
aguas subterranea sublite.

7) Publicacion efectuada en diario EI Mercurio en abril de 2012, certificada ser copia fiel de su original por
TR5 con fecha 10 de julio de 2013, en donde se publicita subasta de derechos de aprovechamiento de aguas
como “Subterraneos, Permanentes y Continuos. TR. Incluye pozo y terreno. 25lts./seg. $ 70.000.000 en total”.

8) Publicacion efectuada en diario EI Mercurio en abril de 2012, certificada ser copia fiel de su original por
TR5 con fecha 10 de julio de 2013, en donde se publicita subasta de derechos de aprovechamiento de aguas
como “Subterraneos, Permanentes y Continuos. TR. Incluye pozo y terreno. 25lts./seg. $ 70.000.000 en total’.

9) Publicacion efectuada en diario EI Mercurio en abril de 2012, certificada ser copia fiel de su original por
TR5 con fecha 10 de julio de 2013, en donde se publicita subasta de “Derechos de Aprovechamiento de
Aguas. Subterraneos, permanentes y continuos. TR. Incluye pozo y terreno. 25 Its./seg. $ 70.000.000 total”.

10) Copia de escritura publica de constitucién de sociedad ZZ otorgada ante el Notario Publico de Santiago
don NT1 con fecha 16 de junio de 2010.

11) Decreto N° 743 del Ministerio de Obras Publicas, publicado con fecha 16 de diciembre de 2005, que Fija
Tabla de Equivalencias entre Caudales de Agua y Usos, que refleja las practicas habituales en el pais en
materia de aprovechamiento de aguas.

12) Copia de Resolucion N° 546, de septiembre de 2008, emitida por TR3, Region Metropolitana, que

concede provisionalmente a don B.D. un derecho de aprovechamiento de aguas subterraneas, de ejercicio
permanente y continuo.
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13)Copia de Informe Técnico Complementario emitido por el Departamento de Administracién de Recursos
Hidricos de TR3 con fecha 23 de mayo de 2008.

14) Impresion de pagina web de ZZ, en donde consta que ZZ se promociona y publicita como una empresa
con un “equipo dinamico y joven que esta en condiciones de asesorarlo para tomar su mejor decisién de
compra o venta de propiedades o derechos de aguas”.

15) Impresién de pagina web de ZZ, que contiene listado de ventas realizadas por ZZ.

16) Impresién de pagina web de ZZ, en donde aparecen en “Status: vendido” y se describe el derecho sublite.

17) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde se individualiza al equipo
ejecutivo de ZZ.

18) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua, de CC.

19) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua - Rio DD.

20) Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua — Rio EE.

21) Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los derechos de aprovechamiento de agua del Acuifero TR.

22) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Rio DD 4ta Seccién.

23) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Estero FF.

24)Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Canal JJ.

25) Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Estero KK.

26) Impresioén de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Rio DD 3ra Seccion.

27) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Acuifero TR.

28) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Canal LL.

29) Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Estero MM.
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30) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Acuifero TR7.

31) Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Estero Il.

32)Impresién de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde aparecen en “Status Vendido”
los Derechos de Agua Acuifero TR8.

33) Copia de carta enviada por don C.N. a dofia P.M., ingeniera Jefe Regién Metropolitana de TR3, recibida
en dicha institucion con fecha 12 de noviembre de 2012.

34) Carta Ordinario N° 2451 de TR3 de fecha 7 de diciembre de 2012, en respuesta a carta de don C.N. de
fecha 12 de noviembre de 2012, firmada por dofia P.M., ingeniera Jefe Regién Metropolitana de TR3.

35) Copia de Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR, comuna de YY, elaborado por
ZZ, para remate de fecha 25 de abril de 2012.

36)Copia de Anexo | de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR,
“Individualizacion de los Bienes Objeto de la Subasta; 18.- Derecho de aprovechamiento de uso consuntivo,
de ejercicio permanente y continuo de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal equivalente a 25
litros por segundo, Comuna de YY, Region Metropolitana”.

37) Copia de Anexo Il de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR, “Carta Oferta”
y “Carta Declaracion”.

38) Copia de Acta de Adjudicacién Persona Juridica de fecha 25 de abril de 2012 suscrita por XX y ZZ.

39) Copia de Comprobante de Recibo de Garantias N° distintivo 19, de fecha miércoles 25 de abril de 2012,
suscrita por XXy ZZ.

40)Copia de Liquidacién de Gastos de Subasta Segun Bases del Lote N° 01, de fecha 25 de abril de 2012,
por un total de $ 3.458.592.

41)Cadena de correos electrénicos intercambiados entre don M.K. y don G.P. el dia martes 17 de abril de
2012, que comienza con uno de 13:46 horas de don M.K., y finaliza con uno de 17:12 horas, de don G.P.

42)Cadena de correos electronicos intercambiados entre don M.K. y don G.P. entre los dias martes 17 de
abril de 2012 y viernes 20 de abril de 2012, que comienza con uno de 13:46 horas de don M.K. de 17 de abril,
y finaliza con uno de 16:44 horas de fecha 20 de abril, de don G.P.

43)Cadena de correos electrénicos intercambiados entre don M.K. de XX y don G.P. de ZZ, entre los dias 17
de abril de 2012 y 23 de abril de 2012, que comienza con uno de 13:46 horas de don M.K. de 17 de abril, y
finaliza con uno de 16:08 horas de fecha 23 de abril, de don G.P.

44) Correo electrénico de don G.P. a don M.K., de fecha 28 de mayo de 2012, y sus documentos adjuntos.

45) Cadena de correos electronicos intercambiados entre dofia A.N. y dofia A.S. de TR1, y don M.K. de XX,
entre el 7 y el dia 8 de agosto de 2012.
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46) Correo electrénico de don G.P. -de ZZ- a don AB4, de fecha 16 de agosto de 2012, que responde correo
del sefior AB4 de la misma fecha, que igualmente se acompairia.

Cuarto: Asimismo, la Demandante XX solicité que depusieran ante el Tribunal Arbitral los testigos don AB3,
don AB4, don AB2, don M.S. y dofia A.S., declaraciones que constan desde fs. 239 a 253 de los presentes
autos; requirio la exhibicion de documental de i) Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de 2012,
relativa al Lote 01 de la Subasta realizada en oficinas de ZZ y ii) Carta Declaracién formulada por XX de fecha
25 de abril de 2012, diligencia que fue realizada a fs. 414; vy, solicitd un informe pericial respecto de la
naturaleza de los derechos de aprovechamiento de aguas y el volumen del caudal de agua expresado en
litros por segundo, el cual fue ordenado a fs. 416 y acompafiado a estos autos a fs. 441.

Quinto: Que, a su vez, con el proposito de desvirtuar los hechos que fundan la demanda y acreditar sus
defensas, ZZ acompafio al proceso las siguientes probanzas:

1) Copia de demanda interpuesta por XX en contra de don C.N. y su ampliacién, Rol de 2013 de Juzgado
Civil de Santiago.

2) Correo electrdnico enviado por don G.P. a don M.K. con fecha 20 de abril de 2012, con copia a don M.F.,
mediante el cual se adjunta “las bases, con la carta de oferta y declaracién”, e intercambio de correos
electronicos entre las mismas partes desde el dia 17 de abril de 2012.

3) Documento denominado “Tasacion Sitio en YY con su Fuente propia de Captacion de Aguas
Subterraneas// OFERTA”, que corresponde a minuta comercial entregada por don C.N. a don G.P.

4) Mandato especial otorgado por don C.N. a ZZ mediante instrumento privado de fecha 24 de marzo de
2012.

5) Impresién de correo electronico enviado por don G.P. a don C.N. con fecha 19 de marzo de 2012, con
copia a don M.F., mediante el cual se adjunta la propuesta de subastas de ZZ conjuntamente con documento
adjunto denominado “Propuesta de Subasta de Propiedades y Derechos de Aguas// comuna de YY y comuna
de AA// Region Metropolitana y Quinta Regién, de fecha 19 de marzo de 2012.

6) Impresién de intercambios de correos electronicos entre los sefiores G.P. y C.N., de fechas 21 y 22 de
marzo de 2012.

7) Copia de resolucién de TR3 N° 208 de fecha 10 de septiembre de 1976.

8) Copia autorizada de inscripcion de dominio de fs. 257 del Registro de TR6 correspondiente al afio 2005.

9) Copia del Decreto N° 743 de fecha 30 de agosto de 2005 del Ministerio de Obras Publicas en donde se
“Fija tabla de equivalencias entre caudales de agua y usos que refleja las practicas habituales en el pais en

materia de aprovechamiento de aguas”.

10) Intercambios de correos electronicos entre don M.K., don G.P. y don AB2, durante el periodo comprendido
entre el dia 17 de abril de 2012 y 15 de junio de 2012.

11) Copia acta de adjudicacién firmada por XX'y ZZ.

12) Impresion de intercambio de correos electrénicos entre don G.P. y don AB3, con copia a don M.K. de
fecha 15 de junio de 2012.

13) Impresién correo electronico de fecha 20 de octubre de 2012, enviado por los sefiores C.N. a J.P.y G.P.
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14) Impresion de correo electrénico enviado el dia 25 de enero de 2013 por don G.P. a don C.N. que incluye
los adjuntos “Mandato C.N. a ZZ, Bases, Acta Adjudicacién, Compraventa entre XX y don C.N., Minuta de
Tasacion derechos de agua y terreno pozo en comuna de YY y Carta Centro de Arbitrajes, Mediacién y
Comercio”.

15)Copia de impresiones obtenidas desde pagina web del estudio de abogados ABG, con la descripcion,
contacto, experiencia y areas de practica de los abogados sefiores AB4 y AB3.

16) Acta de adjudicacion de Lote 01 individualizado en las Bases de Remate de fecha 25 de abril de 2012.

17)Bases de Subastas de Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR emitido por ZZ con fecha 25 de abril
de 2012.

18) E-mail de don G.P. de ZZ, enviado a don M.K. representante de XX con fecha 20 de abril de 2012,
mediante el cual se solicitaron las Bases de la Subasta.

19) Comprobante de recibo de Garantias, suscrito por ZZ y don M.K., representante de XX con fecha 25 de
abril de 2012.

Sexto: Asimismo, la Demandada ZZ solicité que depusieran ante el Tribunal Arbitral los testigos don G.P. y
don C.N., declaraciones que constan desde fs. 291 a 298 de los presentes autos; y requiri6 la absolucién de
posiciones del representante legal de XX, don M.K. la que consta a fs. 410 y siguientes de estos autos.

Séptimo: Que, actuando de oficio el Tribunal acompafié con citacion, los siguientes documentos entregados
por el testigo sefior C.N. al momento de deponer en estrados:

1) Presentacion efectuada por don C.N. a TR3 con fecha 6 de noviembre de 2012.
2) Copia de Respuesta entregada por TR3 mediante Ord. N° 2451 de fecha 07 de diciembre de 2012.

3) Copia de Informe Técnico Complementario N° 133 de fecha 23 de mayo de 2008 elaborado por TR3 en
proceso de solicitud de regularizacion de derechos de aguas de don B.D.

4) Copia de Ord. N° 762 de TR3 de fecha 25 de junio de 2008 con motivo de la peticién efectuada por don
B.D.

5) Copia de Resolucion de N° 546 dictada por TR3 con fecha 4 de septiembre de 2008.

Octavo: Que, a fin de esclarecer y delimitar la contienda de autos, resulta indispensable sefialar que la
discusion sometida a conocimiento del Tribunal Arbitral dice relacién con los siguientes puntos de hecho: i)
Existencia de Bases de Subastas Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR, Carta de Oferta, Carta de
Declaracién, Acta de Adjudicacién, Comprobante de Recibo de Garantia y cualquier otro acuerdo relacionado
con los documentos individualizados precedentemente, que digan relacién con los hechos que fundan la
demanda y que haya sido convenido entre XX y ZZ o por alguno de ellos. En la afirmativa, estipulaciones,
clausulas y términos de los mismos; ii) Efectividad de que ZZ haya entregado al comprador informacién sobre
la cosa ofrecida. Hechos y circunstancias que lo acreditan e informacion entregada; iii) Cantidad de litros por
segundo a que equivale el derecho de aguas ofrecido por ZZ a XX. Hechos y circunstancias que acreditan la
cantidad de litros por segundo de agua de que se trata y, adicionalmente, por qué el Decreto N° 743, de fecha
30 de agosto de 2005, del Ministerio de Obras Publicas, no permite concluir que se trata de 25 litros por
segundo de agua; iv) Hechos y circunstancias que acreditan la diligencia empleada por ambas partes en
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relacién al negocio: v) Naturaleza, caracteristicas y montos de los perjuicios sufridos por XX; vi) Hechos que
acreditan la imputabilidad del Demandado en el dafio alegado por la Demandante; vii) En caso de que se
establezca que el actuar de la Demandada fue doloso o culposo, relacién de causalidad entre dicho actuar y
el dafio ocasionado al Demandante.

Noveno: Que, por estar de acuerdo las partes, o por haber confesado espontaneamente y judicialmente, y
segun la documentacion acompafiada por las partes a estos autos, la que no fue objetada por las mismas, los
siguientes antecedentes facticos deben ser considerados como hechos acreditados dentro de la causa:

i. Que XX corresponde a la parte Demandante dentro de este proceso y ZZ corresponde a la parte
Demandada dentro del presente pleito;

ii. Que XX se contacté con ZZ con el objeto de comprar por intermedio de esta Ultima, derechos de
aguas correspondiente al Acuifero TR (comuna de YY) correspondientes a 25 litros por segundo de caracter
continuo;

iii. Que ZZ para permitir la participacién de XX en la subasta, le entregd las Bases de la Subasta y le
solicité la suscripcion de una Carta Declaracion, Carta Oferta y Comprobante de Recibo de Garantias;

iv.  Que, habiéndose adjudicado XX en remate publico de fecha 25 de abril de 2012, los derechos de
aprovechamiento de aguas ofrecidos y publicitados por ZZ, se firmé el acta de adjudicacion del Lote 01
denominado “Derecho de Aprovechamiento de Agua de uso consuntivo, de ejercicio permanente y continuo
de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal equivalente a 25 litros por segundo, comuna de YY,
Regién Metropolitana, Merced de Aguas Subterraneas, para regar 10 hectareas, que de acuerdo a la
Resolucién 743, de fecha 30 de agosto de 2005, corresponde a 2,5 litros por segundo por hectarea”;

v.  Que, por el hecho de haberse adjudicado los derechos de aprovechamiento de aguas, XX pagd a ZZ la
suma de $ 3.458.592, correspondiente a la comision por venta, honorarios de confeccion de escritura y
honorarios de notaria;

vi.  Que, como consecuencia de la firma del acta de adjudicacién de los derechos de aprovechamiento de
agua en el remate de fecha 25 de abril de 2012 por parte de XX, con fecha 13 de junio de 2012 se celebro la
compraventa sobre los mismos entre el vendedor sefior C.N. y XX, y XX pag6 al sefior C.N. la suma de
$70.000.000;

vii. Que, desde el momento de la firma del acta de adjudicacion y hasta la firma del contrato de
compraventa de los derechos de aguas, la parte Demandante tuvo tiempo para revisar los titulos objeto de la
compraventa e incluso le solicitd antecedentes de los mismos al gerente comercial de ZZ.

viii. Que ZZ confesd judicial y espontdneamente en su contestaciéon de la demanda (pagina 3), que los
derechos de aguas, vendidos a XX, eran de caracter discontinuo a pesar de haber sido promocionados y
ofrecidos como derechos de caracter continuo.

Décimo: Que, habiendo aclarado como cuestion previa los puntos de hecho sobre los cuales recae el
presente pleito y algunos de los antecedentes facticos de la causa, corresponde ahora, para dilucidar el
conflicto en cuestion, determinar preliminarmente si efectivamente existieron y rigieron la relacién entre las
partes los actos juridicos denominados Bases de Subastas Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR,
Carta de Oferta, Carta de Declaracion, Acta de Adjudicacién, Comprobante de Recibo de Garantia y cualquier
otro acuerdo entre las partes, y las estipulaciones, clausulas y términos de los mismos.

Undécimo: Que, de las probanzas individualizadas en los nimeros 34, 35, 36, 37 y 38 del motivo tercero y
aquéllas sefialadas en los nimeros 16, 17 y 19 del considerando quinto, las cuales no fueron objetadas por
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las partes dentro del plazo legal, ademas de las confesiones judiciales espontaneas tanto de la parte
Demandante como del Demandado en sus escritos de demanda y contestacion, y los hechos afirmados por la
Demandada ZZ en la audiencia de exhibicién de documentos de fs. 414, permiten dar por establecidos que
los documentos que rigieron la relacién contractual entre las partes fueron los siguientes: (i) Bases de
Subastas Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR, (ii) Acta de Adjudicacion, (iii) Comprobante de
Recibo de Garantia, (iv) Carta de Oferta, (v) Carta de Declaracion, los que forman parte de un contrato
innominado y consensual que fue la causa de la comisién pagada por XX a ZZ por sus labores como
intermediario en la compra de los derechos de aprovechamiento de aguas, respecto del cual nos referiremos
més adelante.

Duodécimo: Que, habiéndose acreditado la existencia de los actos juridicos respecto de los cuales la
Demandante XX busca que este Tribunal declare la inexistencia de algunas de sus clausulas o la nulidad
parcial de alguna de las mismas o en subsidio, la nulidad total de dichos instrumentos, corresponde
pronunciarse ahora respecto de la procedencia o improcedencia de las peticiones impetradas por la parte
Demandante respecto de las: i) Bases de Subastas Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR, ii) el Acta
de Adjudicacion, iii) el Comprobante de Recibo de Garantia, iv) la Carta de Oferta y v) la Carta de
Declaracién.

Decimotercero: Que, la parte Demandante ha solicitado se declare la inexistencia de las declaraciones
contenidas en los parrafos 6° y 7° de la clausula 3%; y aquéllas contenidas en el parrafo 2° de la clausula 12 de
las Bases de Subasta, por adolecer de falta de objeto, especificamente, por ser moralmente imposibles, esto
es, contrarias al orden publico y buenas costumbres, ya que eximirian a ZZ de cualquier responsabilidad que
pueda devenir en relacién a su participacion en la intermediacién para la venta de los derechos de
aprovechamiento de agua sublite.

En subsidio de lo anterior, solicita que se declare la nulidad absoluta parcial de dichas clausulas por los
mismos argumentos, agregando ademas que las citadas clausulas adolecerian de objeto ilicito al incluir una
condonacion de dolo futuro o culpa grave dentro de sus declaraciones, que permitirian que ZZ no fuere
responsable por absolutamente nada dentro de la relacién contractual, y porque ademas contendrian una
condonacion de dolo y culpa grave “pasada’, que en el caso de marras no podria darse segun lo dispuesto en
el Articulo 1.465 del Codigo Civil en relacion al Articulo 12 del mismo cuerpo legal.

En subsidio, solicita que sea declarada la nulidad de dichas clausulas por falta de causa, o al menos por
causa ilicita, ya que segun los términos del Demandante, las renuncias a las acciones judiciales en contra de
ZZ contenidas en dichas clausulas no tendrian una contraprestacion real en favor de XX. Indica a
continuacion que la clausula 12 parrafo 2° trataria de eliminar en forma “subrepticia” las nulidades de la
clausula 32, al contener una declaracion de aceptacion respecto de la nulidad que adoleceria la clausula 32,
pero ello seria contrario a derecho segun lo indicado en el Articulo 1.461 inciso final y Articulo 1.466 inciso
final del Codigo Civil. En subsidio de lo anterior, solicita la nulidad de todo el documento.

Decimocuarto: Que, de un analisis pormenorizado de las declaraciones contenidas en las clausulas
indicadas en el motivo anterior, queda de manifiesto que dichas declaraciones no adolecen de falta de objeto,
ya que del texto de las mismas se puede desprender que el objeto de dichas clausulas es fijar el alcance de
los servicios prestados por ZZ durante el tiempo en que esta Ultima se encontraba prestando servicios como
“corredor o intermediario” respecto de XX, por la venta de los derechos de aprovechamiento de aguas cuya
venta le encarg6 el sefior C.N., en especial, porque en ellas se establecen los deberes y responsabilidades
que las partes tendrian dentro de la vigencia de la relacion contractual.

Por otro lado, no nos encontramos dentro de un caso de objeto ilicito por condonacién de dolo futuro, ya que

las clausulas en analisis no contienen una condonacién del dolo futuro de manera expresa sino que
establecen normas de responsabilidad y renuncia de acciones. En el parrafo 6° de la clausula 32 de las Bases
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de Subasta, el establecerse la responsabilidad de los interesados —en este caso de XX- no puede
interpretarse como la completa falta de responsabilidad de ZZ sino que, en armonia con la naturaleza y objeto
del contrato y con las normas aplicables, en especial los Articulos 1.465 y 44 del Cddigo Civil, dicha parte al
menos es responsable por dolo o culpa grave en el cumplimiento de sus obligaciones contractuales. El mismo
razonamiento se aplica al parrafo 7° de la misma clausula, por cuanto la renuncia de acciones que ahi se
establece no puede entenderse respecto de acciones en las que se impute dolo o culpa grave a la otra parte
contratante.

A mayor abundamiento, la renuncia de acciones establecida en el mencionado péarrafo 7° en relacion al
parrafo 6° de la clausula 32 de las Bases de Subasta hace referencia a hechos relativos a la celebracion y
firma de la escritura de compraventa de los derechos de aprovechamiento de aguas, hecho que importa el
término de las labores de intermediacién, y no desde un momento anterior. En consecuencia, nada obsta a
que la Demandante pueda perseguir a ZZ por la responsabilidad que le cabe por actos ejecutados por ella
durante el periodo en que subsistié la intermediacidn que ejecutdé ZZ para que se concretara la compraventa
de los derechos de aprovechamiento de agua sublite. Por ende, dichas clausulas no contienen mas que una
cuestion logica, ya que desde el momento en que cesan las actuaciones por parte de ZZ en lo que respecta a
la intermediacion para la venta de los derechos de aprovechamiento, no puede hacérsele responsable por
actos que ocurran con posterioridad. Asi las cosas, su responsabilidad esta circunscrita a todos los actos que
realizé y en todas las omisiones en que las que incurrié como intermediaria para la venta de los derechos de
aprovechamiento de aguas sublite y dentro de ese periodo de tiempo.

En lo que respecta a la alegacion efectuada por la Demandante XX respecto de que las clausulas antes
aludidas carecerian de causa o su causa seria ilicita, dicha alegacion también debe ser rechazada, toda vez
que la causa de la renuncia de acciones Y liberacidn de responsabilidad contenidas en las clausulas de las
Bases de Subasta, a juicio de este Sentenciador, estd en el hecho de que una persona sélo se encuentra
obligada a responder por los actos que ella ejecuta, no pudiendo extender mas alla de esos actos su
responsabilidad, salvo excepciones expresamente establecidas en la ley, como por ejemplo Ila
responsabilidad por el hecho ajeno o por personas que se encuentran bajo su cuidado o aquéllas acordadas
expresamente por las partes, asi como en la asignacién de responsabilidades propias de todo negocio
contractual. Por lo mismo, si la intermediacion de ZZ se prestd hasta el momento en que se firmé la
compraventa, es evidente que la responsabilidad de la casa de subastas debia extenderse hasta dicho
periodo, ya que lo contrario le significaria responsabilizarse por hechos u actos que no realizé o no realizaria
y que no eran propios de la naturaleza de las funciones y servicios que prestd para con XX, en especial en
relacion a la renuncia de acciones referidas a vicios y responsabilidades propias del vendedor y no de un
intermediador.

En consecuencia, se concluye que dichas declaraciones contenidas en los parrafos 6° y 7° de la clausula 32 y
parrafo 2° de la clausula 12 de las Bases de Subastas, tienen una causa perfectamente real y licita, ya que
s6lo tuvieron como propésito mantener un equilibrio en las contraprestaciones existentes para cada una de
las partes durante la vigencia de la intermediacion, por lo que dicha peticion también sera rechazada.

Decimoquinto: Asi las cosas, habiendo consentido libre y espontaneamente la parte Demandante a la
suscripcion de las Bases de Subastas con el objeto de participar en la subasta de los derechos de
aprovechamiento de agua sublite, debe respetar el principio de fuerza obligatoria del contrato contenido en el
Articulo 1.545 del Codigo Civil que dispone “todo contrato legalmente celebrado es una ley para los
contratantes, y no puede ser invalidado sino por consentimiento mutuo o por causas legales”.

Por ende, si no existié consentimiento mutuo entre XX y ZZ para dejar sin efecto parte de las clausulas de
dicha convencién, y tampoco existe una causa legal que lo permita segun se explicd anteriormente, no es
procedente que este Juez vulnere la ley de dicho contrato, ya que carece de dichas facultades. El principio de
autonomia de la voluntad, manifestado a través de la fuerza obligatoria del contrato implica que las partes
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deben respetar las obligaciones que validamente han contraido, teniendo éstas fuerza vinculante para ellos
tanto para su exigibilidad como para su cumplimiento. Ademas supone también la intangibilidad del contrato,
de manera que ni las partes, salvo la excepcion del mutuo consentimiento, ni el Juez pueden variar los
términos de una convencidn que no es contraria a derecho y que fue validamente celebrada. De esta forma, al
no verificarse las causas legales expuestas por la parte Demandante para su invalidacion no puede
pretenderse que parte o la totalidad de dicho documento sea declarada inexistente o nula.

Decimosexto: Ademas XX solicito la declaracién de nulidad absoluta parcial del parrafo 1° de la Carta Oferta,
porque seglin la Demandante dicha clausula contendria una forma subrepticia para intentar eliminar las
supuestas nulidades de que adoleceria la clausula tercera de las Bases de Subasta a que se refiere el motivo
undécimo del presente fallo, ya que en términos de la Demandante, dicha clausula contendria una renuncia
tacita a acciones de nulidad, cuestién que seria contraria a lo dispuesto en los Articulos 10 y 1.469 del Cédigo
Civil. En subsidio solicita la nulidad de todo el documento.

Decimoséptimo: Que, de lo expuesto en los motivos decimocuarto y decimoquinto del presente fallo, ha
quedado de manifiesto que las clausulas contenidas en las Bases de Subastas no adolecen de nulidad
alguna. Por lo mismo, las razones esgrimidas por XX para fundar la supuesta nulidad absoluta parcial del
parrafo 1° de la Carta de Oferta carecen de fundamento, toda vez que no existiendo ninguna renuncia
expresada en la clausula 32 de las Bases de Subastas que adolezca de falta de objeto, de objeto ilicito, de
falta de causa o de causa ilicita, es contraproducente que se sostenga que el contenido del parrafo 1° de la
Carta de Oferta seria nulo porque intenta eliminar una nulidad que no existe. Por este motivo, las presentes
acciones de inexistencia y nulidad impetradas por la Demandante también seran rechazadas.

Decimoctavo: Que, a su vez, la Demandante XX solicitd la declaracion de inexistencia y en subsidio, la
declaracion de nulidad absoluta de la Carta de Declaracién de fecha 25 de abril de 2012. Indica que el parrafo
1° de la referida carta contendria una renuncia tacita ilegitima a ejercer acciones de nulidad, y que el parrafo
2° de dicha carta adoleceria de falta de objeto o en subsidio de objeto ilicito; y también de falta de causa o en
subsidio, de causa ilicita, ya que establece renuncias absolutas de responsabilidad respecto del propietario,
ZZ y sus abogados, por eventuales errores u omisiones que pudieren tener los documentos a que se refiere la
Carta de Declaracion, consistentes en los titulos de dominio de los derechos de aprovechamiento de aguas
que fueron adquiridos por XX.

Decimonoveno: Que, de un analisis pormenorizado de las declaraciones contenidas en el parrafo 2° de la
Carta de Declaracion, queda de manifiesto que dichas declaraciones no adolecen de falta de objeto, ya que
del texto de la Carta de Declaracién se puede desprender que el objeto de dichas clausulas es determinar la
responsabilidad del propietario, ZZ y sus abogados, sélo en la relacién a los eventuales errores u omisiones
que pudieren tener los titulos de dominio de los derechos de aprovechamiento de aguas.

Por oftro lado, no nos encontrariamos dentro de un caso de objeto ilicito por condonacion de dolo futuro, la
declaracion en analisis no contiene una condonacién del dolo futuro de manera expresa sino que establecen
normas de responsabilidad en relacién a los titulos de dominio a los que se hace referencia y en ningun caso
limita la responsabilidad de ZZ ni la exime de ésta en el cumplimiento de las obligaciones de esta parte en su
relacion contractual con XX. La mencionada declaracion no puede interpretarse como la completa falta de
responsabilidad de ZZ sino que, en armonia con la naturaleza y objeto del contrato y con las normas
aplicables, en especial los Articulos 1.465 y 44 del Céodigo Civil, dicha parte al menos es responsable por dolo
o culpa grave en el cumplimiento de sus obligaciones contractuales. Por lo mismo, para este Tribunal Arbitral
dicha clausula no contiene mas que una cuestion légica, ya que la responsabilidad a la que debe sujetarse
ZZ, debe circunscribirse necesariamente a todos los actos que realizé y en todas las omisiones en las que
incurrio, las que de ninguna manera podian extenderse al contenido mismo de los titulos de dominio.
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Que, en lo que respecta a la alegacion efectuada por la Demandante XX respecto de que el parrafo 2° de la
Carta de Declaracion antes aludida careceria de causa o su causa seria ilicita, dicha alegacion también debe
ser rechazada, toda vez que la causa de la liberacién de responsabilidad contenida en la Carta de
Declaracién, tiene su causa a juicio de este Sentenciador, en el hecho de que una persona sélo se encuentra
obligada a responder por los actos que ella ejecuta, no pudiendo extender mas alla de esos actos su
responsabilidad, salvo excepciones expresamente establecidas en la ley o acuerdo expreso de las partes,
como antes se explico en el motivo decimocuarto.

En consecuencia, solo podemos concluir que las declaraciones contenidas en el parrafo 2° de la Carta de
Declaracion, tienen una causa perfectamente real y licita, por lo que las acciones de inexistencia y nulidad
también seran rechazadas.

Vigésimo: Por Ultimo, en lo que respecta a la solicitud de declaracion de nulidad del primer parrafo de la
Carta de Declaracion, este Tribunal Arbitral viene en reiterar lo sostenido en el motivo decimoséptimo, de que
segun lo expuesto en los considerandos decimocuarto y decimoquinto de la Sentencia ha quedado
demostrado que las clausulas contenidas en las Bases de Subastas no adolecerian de nulidad alguna. Por lo
mismo, las razones esgrimidas por XX para fundar la nulidad absoluta parcial del parrafo 1° de la Carta de
Declaracion carecen de fundamento, toda vez que no existiendo ninguna renuncia expresada en la clausula
3?2 de las Bases de Subastas que adolezca de falta de objeto, de objeto ilicito, de falta de causa o de causa
ilicita, es contraproducente que se sostenga que el contenido del parrafo 1° de la Carta de Declaracién seria
nulo porque intenta eliminar una nulidad que no existe. Por este motivo, la presente accion de nulidad
impetrada por la Demandante también sera rechazada.

Vigésimo Primero: Que, ademas la Demandante XX solicitd la declaracion de nulidad absoluta del Acta de
Adjudicacion de fecha 25 de abril de 2012, en especifico de las declaraciones nimero 1y 2 contenidas en las
mismas. Afiade en primer término que las declaraciones nimero 1y 2 del Acta de Adjudicacion sefialan que
XX declar6é conocer y aceptar sin reserva alguna las Bases de Subastas, a pesar de que dichas Bases
contendrian clausulas nulas segun XX. Por lo mismo, indica que esta seria una forma subrepticia de intentar
eliminar las nulidades de que adolece la clausula tercera de las Bases de Subasta y que por ende, las
declaraciones del Acta de Adjudicacion serian nulas porque contienen una renuncia tacita a acciones de
nulidad, lo que se encontraria proscrito por los Articulos 10 y 1.469 del Cédigo Civil. En subsidio, alega la
nulidad de todo el documento.

Vigésimo Segundo: Que, tal como se ha expresado en los motivos precedentes, este Tribunal Arbitral ha
concluido que las clausulas de las Bases de Subastas no adolecen de nulidad alguna. Por lo mismo, las
razones esgrimidas por XX para fundar la nulidad absoluta parcial de las declaraciones nimero 1y 2 del Acta
de Adjudicacién carecen de fundamento, toda vez que no existiendo ninguna renuncia expresada en la
clausula 32 de las Bases de Subastas que adolezca de falta de objeto, de objeto ilicito, de falta de causa o de
causa ilicita, es contraproducente sostener que el contenido de las declaraciones numero 1y 2 del Acta de
Adjudicacion seria nulo, si ha quedado demostrado que las clausulas de las Bases de Subasta cuya nulidad
se intenta eliminar, son totalmente validas. Por este motivo, la presente accion de nulidad impetrada por la
Demandante también serd rechazada.

Vigésimo Tercero: Finalmente, la Demandante XX solicito la nulidad del documento denominado
“Comprobante de Recibo de Garantias”, de fecha 25 de abril de 2012. El fundamento de la nulidad solicitada
radicaria en los términos del Demandante, en que a través de dicho documento XX habria declarado conocer
y aceptar sin reserva alguna las Bases Generales (Bases de Subasta), siendo que dichas bases contendrian
clausulas nulas absolutamente. Por lo mismo, el Demandante sefiala que el objeto del Comprobante de
Recibo de Garantias seria intentar eliminar en forma subrepticia las nulidades de que adoleceria la clausula
tercera de las Bases de Subasta, cuestion que implicaria una renuncia tacita a acciones de nulidad, cuestion
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que seria contrario a lo dispuesto en el Articulo 10 y en el Articulo 1.469 del Cédigo Civil. En subsidio, solicita
la nulidad de todo el documento.

Vigésimo Cuarto: Que, tal como se indicd en los considerandos decimoséptimo, vigésimo y vigésimo
segundo, este Tribunal Arbitral ha explicado y concluido que las Bases de Subasta no contienen clausulas
nulas. Por lo mismo, las razones esgrimidas por XX para fundar la nulidad absoluta parcial del Comprobante
de Recibo de Garantias carece de fundamento, toda vez que no existiendo ninguna renuncia expresada en la
clausula 32 de las Bases de Subastas que adolezca de falta de objeto, de objeto ilicito, de falta de causa o de
causa ilicita, es contraproducente sostener que el contenido del Comprobante de Recibo de Garantia seria
nulo porque intenta eliminar una nulidad que no existe. Por este motivo, la presente accion de nulidad
impetrada por XX respecto del Comprobante de Recibo de Garantias deberéa ser rechazada.

Vigésimo Quinto: Que, habiendo zanjado la discusion referente a la nulidad de algunos de los actos juridicos
que rigieron la relacion contractual entre ZZ y XX, corresponde ahora pronunciarse respecto de la
procedencia de la accion de resolucién de contrato e indemnizacién de perjuicios deducida por XX.

El Articulo 1.489 del Cédigo Civil dispone: “En los contratos bilaterales va envuelta la condicién resolutoria de
no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su
arbitrio o la resolucion o el cumplimiento del contrato, con indemnizacion de perjuicios”.

En consecuencia, corresponde determinar si ha existido entre las partes un contrato bilateral y si la parte
Demandada ha incumplido las obligaciones de dicho contrato. A su vez, la responsabilidad contractual para
dar lugar a la indemnizacién de perjuicios solicitada en la demanda requiere para su procedencia que dicho
incumplimiento haya sido imputable a la Demandada, que ésta se encuentre en mora, y que se haya causado
perjuicios al contratante diligente.

Vigésimo Sexto: Que la parte Demandante sostiene que ZZ y XX celebraron un contrato en virtud del cual el
primero asesord al segundo en la adquisicion de derechos de aprovechamiento de aguas y, ademas,
intermedié entre XX y un tercero (sefior C.N.) para que la Demandante concurriera a una subasta vy, si
resultaba adjudicada, celebrare un contrato de compraventa con el duefio de los derechos de
aprovechamiento de aguas.

Indica, que dicho contrato habria nacido a la vida del derecho el dia 17 de abril de 2012, fecha en que XX
manifestd seriamente su intencion de adquirir los derechos de aguas que estaban siendo publicitados por ZZ,
0 en subsidio, el dia 20 de abril de 2012, fecha en que esta ultima le remitidé a XX las Bases de Subasta sobre
los derechos de aprovechamiento de aguas sublite.

Afade que dentro del marco de dicha relacion contractual, ZZ tenia la obligacion de verificar la calidad de
propietario de la persona que alegaba serlo respecto del objeto que estaba siendo vendido por su intermedio,
y que ademas, debia verificar que la cosa vendida por su intermedio y asesoria, era lo que efectivamente
afirmaba que era, es decir, 25 litros por segundo, continuos, permanentes y consuntivos del Acuifero TR.

Vigésimo Séptimo: Que, segun la parte Demandante, ZZ habria incumplido dos obligaciones que habrian
emanado de esta convencion y que son obligaciones minimas que debe tener el intermediario en
contraprestacion a la comision pagada por el comprador, que en este caso era XX.

Vigésimo Octavo: La primera obligacion incumplida por parte de ZZ habria sido la de verificar las calidades
de la cosa que se encontraba ofreciendo para la venta por su intermedio. En ese sentido, la Demandante
sefiala que un minimo deber que es exigible a cualquier corredor o intermediario es la de informarse
debidamente de la persona del vendedor y de la cosa vendida por su intermedio, sobre todo si se tiene en
consideracion que ZZ afirmaba ser experta en derechos de agua.
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Por lo mismo, XX afirma que ZZ tenia el deber de corroborar con los respaldos documentales y técnicos que
tenia en su poder que los derechos de aprovechamiento de aguas ofrecidos y finalmente vendidos por su
intermedio eran efectivamente 25 litros por segundo, permanentes, consuntivos y continuos, cuestion que no
habria realizado.

Vigésimo Noveno: Que, segun la Demandante, ZZ habria incumplido una segunda obligacion emanada de
dicha convencion, consistente en la obligacion de desplegar su mayor diligencia para que se suscribiera el
negocio proyectado y no otro distinto.

En este sentido, la parte Demandante agrega que todo corredor tiene la obligacion de prestar sus mayores
esfuerzos para que se celebre el negocio proyectado por las partes. Por ello, Unicamente debe pagarse la
comisién si se realiza el negocio proyectado, cuestion que en estos autos no habria ocurrido, toda vez que la
compraventa celebrada no fue por los 25 litros por segundo y continuos del Acuifero TR.

Trigésimo: Que, a su vez, la Demandada ZZ sostiene que XX supo perfectamente lo que comprd, ya que
tuvo la oportunidad para revisar los titulos y contratd a sus propios abogados para que realizaran el estudio de
titulos de los derechos de aprovechamiento de aguas, y que no fue ZZ quien asesord a la Demandante en el
proceso de compra de los derechos de agua de propiedad del sefior C.N. La Demandada ZZ niega
tajantemente haber acordado actuar como asesora de XX en el proceso de compra de los derechos de agua
sublite, sefialando que la actividad principal del giro de dicha empresa es la de realizar subastas.

Agrega que sus funciones dentro del proceso antes referido fue la de intermediar y actuar como casa de
subastas respecto de los derechos de aprovechamiento de aguas que posteriormente fueron adquiridos por
XX.

Trigésimo Primero: Que, para poder resolver acertadamente el conflicto en cuestion, corresponde ahora
analizar cémo nacié a la vida juridica el contrato que regula la relacion entre la Demandante y el Demandado,
cuya resolucion solicita la Demandante, cual es su naturaleza y cudles son las obligaciones que emanarian
del mismo.

Trigésimo Segundo: Que, las probanzas acompafiadas por las partes a los autos, segln consta en los
considerandos tercero y quinto de esta Sentencia, permiten dar por establecido lo siguiente en relacién a lo
indicado en el considerando precedente:

1) Que las negociaciones precontractuales que sustentaron posteriormente el nacimiento del contrato de
intermediacion entre ZZ y XX para la compra de los derechos de aprovechamiento de aguas sublite
comenzaron el dia 17 de abril de 2012, momento en que el sefior M.K. se comunicé con el sefior G.P., y
ambos iniciaron una conversacion con el objeto de concretar la venta de los derechos de aguas que eran
de propiedad del sefior C.N. y que eran ofrecidos por ZZ en el marco de una subasta que se realizaria el
dia 25 de abril de 2012.

Asi se desprende de los correos electrénicos enviados entre don M.K. y don G.P. desde el dia 17 de abril
de 2012, los cuales fueron acompafiados tanto por la parte Demandante en su presentacion de fs. 310 e
individualizados en los numeros 40, 41y 42 del motivo tercero de este fallo, como por la parte Demandada
en su presentacién de fs. 392 e individualizada bajo el numeral 10 del considerando quinto del presente
laudo arbitral, los que no fueron objetados dentro del plazo legal.

2) Las partes en este arbitraje han reconocido que entre ellas existid una relacion contractual, en virtud de la
cual nacieron derechos y obligaciones entre ellos y cuyo objeto principal era la realizacién de una subasta
y, en caso de resultar adjudicada XX, que ésta concurriera a la suscripcion de una escritura de
compraventa de los bienes adjudicados junto con el vendedor de las mismas. El contrato que uni6 a las
partes correspondia a un contrato consensual conforme se define en el Articulo 1.443 del Codigo Civil y
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cuya existencia se encuentra demostrada en autos tanto por la confesién espontanea de ambas partes
como por existir un principio de prueba por escrito consistente en los correos electrénicos intercambiados
por ellas a partir del 17 de abril de 2012, asi como las Bases de Subasta y sus Anexos, todo esto en
aplicacion del Articulo 1.711 del Codigo Civil.

3) Que la vigencia de la intermediacion se extendio hasta el momento en que XX suscribi6 la compraventa
de derechos de aprovechamiento de agua con el propietario de los mismos, el sefior C.N., tal como se
desprende de la inscripcion de dominio de fs. 228 nimero 287 del afio 2012, emitida por TR2 y que fue
acompafada a estos autos a fs. 310, individualizada en nimero 1 del motivo tercero de la presente
Sentencia y que no fue objetada dentro del plazo legal.

4) Que los demas actos juridicos que suscribieron las partes, esto es, las Bases de Subastas, Carta de
Oferta, Carta de Declaracion, Acta de Adjudicacién y Comprobante de Recibo de Garantias, con el objeto
de que se concretara la venta de los derechos de agua que fueron publicitados por ZZ y por los que XX
ofertd y resulté adjudicada en la subasta realizada el 25 de abril de 2012, forman parte integrante del
contrato innominado de intermediacion, el cual engloba todas las actuaciones realizadas por las partes
con el objeto de lograr su fin, esto es, la venta de los derechos de aprovechamiento de aguas subastados.

5) Que dicho contrato es de caracter innominado, principal y bilateral. Es de caracter innominado, porque la
ley no contiene una regulacién especifica respecto del contrato de intermediacion para la venta de
derechos de aguas, por lo mismo hay que estar a la intencion manifestada por las partes para poder
desentrafiar el contenido y alcance del mismo. Es ademas un contrato principal, ya que subsiste por si
mismo, sin la necesidad de otro contrato y tiene una finalidad propia, esto es, que se realice la subasta y
se concrete la venta de la cosa entre el duefio de la misma y el comprador que resultare adjudicado
conforme lo establecian las Bases de la Subasta.

Por otro lado, se trata de un contrato bilateral, ya que genera obligaciones que deben ser cumplidas por
ambos contratantes. En efecto, este punto es primordial, ya que la obligacion principal del intermediado,
en este caso XX, es pagar la comision al intermediador en la medida que su oferta resultare adjudicada en
la subasta, y la obligacién principal para el intermediador, es prestar diligentemente sus servicios con el
objeto de que llegue a su fin el negocio proyectado por las partes.

Trigésimo Tercero: Que, de lo expuesto precedentemente y en especial, de la prueba rendida en autos,
aparece de manifiesto que durante la vigencia de la relacidén entre XX y ZZ, ésta se rigio por un contrato
innominado, principal y bilateral, que seria la razon de la comision pagada por XX a ZZ por sus labores como
intermediador en la venta de los derechos de aprovechamiento de aguas.

Trigésimo Cuarto: Que, habiendo acreditado la existencia de dicho contrato innominado de intermediacién,
corresponde ahora determinar el objeto del mismo, siendo un punto controvertido en el presente arbitraje
cuales habrian sido los derechos y obligaciones generados para las partes en virtud del mismo, en especial, si
ZZ también prest6 servicios de asesoramiento en materia de derechos de aguas con el objeto de que XX
comprase los derechos de aprovechamiento de aguas que se estaba ofreciendo para la venta por su
intermedio.

Teniendo en consideracién las negociaciones precontractuales que constan en los correos electrénicos
intercambiados entre el Demandante y el Demandado a partir del 17 de abril de 2012 y que fueron
acompafiados en estos autos por ambas partes, asi como las Bases de la Subasta y demas documentos que
formaron parte del contrato de intermediacién, es posible concluir que de éste nacieron los siguientes
derechos y obligaciones:
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(1) En relacién a XX: (a) Se establecian las obligaciones y condiciones que debia cumplir en orden a tener
derecho a participar en la subasta a realizarse el 25 de abril de 2012 y poder presentar una oferta por el
Lote 01 denominado “Derecho de Aprovechamiento de uso consuntivo, de ejercicio permanente y continuo
de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal equivalente a 25 litros por segundo, comuna de YY,
Region Metropolitana, Merced de Aguas Subterraneas, para regar 10 hectareas, que de acuerdo a la
Resolucién 743 de fecha 30 de agosto de 2005, corresponde a 2,5 litros por segundo por hectarea”; (b)
sujeto a la condicién de que la oferta indicada en el literal (a) anterior le fuese adjudicada, XX se obligo
también a: (i) suscribir el acta de adjudicacién conforme a lo establecido en la clausula 22 letra a) de las
Bases de Subasta; (ii) suscribir la escritura de compraventa de los bienes adjudicados conforme a lo
establecido en la clausula 22 letra f) de las mencionadas Bases; y (iii) pagar la comision a ZZ y demas
gastos segun lo establecido en la clausula 62 de las Bases de Subasta.

(2) En relacién a ZZ: (i) realizar la subasta del Lote 01 ya individualizado y su adjudicacion a la mejor oferta
conforme a los términos establecidos en las Bases de Subasta; y (ii) propiciar la suscripcion de la
escritura de compraventa de los bienes adjudicados entre el oferente adjudicado y el vendedor de los
bienes subastados en los términos sefialados en las Bases de Subasta. Esta ultima obligacion,
consistente en una obligacién de hacer, tiene implicitas una serie de obligaciones cuyo objeto final es que
se celebre la mencionada compraventa, entre las que destaca aquélla por la cual ZZ debia procurar la
concurrencia del vendedor de los bienes subastados a la suscripcion del contrato, que dicho vendedor
efectivamente fuera duefio de la cosa que se vendia y ademas asegurarse que el objeto de la
compraventa correspondiera a los bienes subastados anteriormente por la propia ZZ, lo que en este caso
se traduce en verificar que las calidades de la cosa vendida por su intermedio sean aquéllas sefialadas
por el vendedor y que fueron las calidades con las que la casa de subastas identifico los bienes ofrecidos,
subastados y adjudicados a la Demandante.

Trigésimo Quinto: Que, de un analisis pormenorizado de los antecedentes acompafiados en la causa, se
puede apreciar que ZZ realizé también ciertos actos que son constitutivos no sélo de labores de
intermediacion sino que también de asesoramiento técnico en materia de aguas y que le generaron una
confianza al comprador para que éste se interesare en los derechos de aprovechamiento de aguas y
decidiera concurrir a la subasta del dia 25 de abril de 2012.

En efecto, y tal como se puede apreciar de la cadena de correos electronicos enviados entre el sefior M.K. y
el sefior G.P., representantes respectivos de XX y ZZ, desde el dia 17 de abril de 2012, los cuales fueron
acompafiados tanto por la parte Demandante como por la Demandada, como se sefial6 en el motivo trigésimo
segundo del presente fallo, aparece de manifiesto que ZZ prestd asesoria técnica en materia de aguas, ya
que al ser consultado por XX sobre si los derechos ofrecidos por la casa de subastas le servirian para sus
fines en consideracion a la ubicacion del predio donde se encontraba el punto de captacién de las aguas, el
sefior G.P., le contesté “Estimado M.K.: Sirven las coordenadas sirven los derechos del Acuifero TR”.

De esa forma, al entender el sefior M.K. que los derechos de aprovechamiento de aguas publicitados por ZZ,
si podian ser trasladados segun los dichos del sefior G.P., y le manifestd su intencion de adquirirlos y de
cumplir con todas las formalidades requeridas para su adjudicacion, pero confiando siempre que los derechos
de aprovechamiento de aguas eran lo que realmente habia publicitado ZZ, es decir, derechos de
aprovechamiento del Acuifero TR equivalentes a 25 litros por segundo, de caracter continuo.

Por ello, la respuesta del sefior M.K. fue la siguiente: “Digame qué documentos debo llevar al momento de la
subasta” y acto seguido le solicité al sefior G.P. que le indicara los montos que debia pagar para poder
adjudicarse los derechos, datos que fueron entregados por este Ultimo mediante correo electronico de fecha
20 de abril de 2012.
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Trigésimo Sexto: Debe agregarse también como antecedente pertinente al efecto, el hecho de que la
publicidad efectuada por ZZ en lo que respecta a sus servicios, efectivamente daban cuenta de una supuesta
experiencia por parte de dicha compafiia en lo que se refiere a derechos de aguas, cuestion que pudo influir
en la decision por parte de XX. Lo anterior, se puede desprender de los siguientes documentos, todos los
cuales fueron acompafiados dentro del término legal y los cuales no fueron objetados por las partes:

1) Impresioén de pagina web de ZZ, en donde consta que ZZ se promociona y publicita como una empresa
con un “equipo dinamico y joven que esta en condiciones de asesorarlo para tomar su mejor decisién de
compra o venta de propiedades o derechos de aguas”.

2) Impresion de pagina web de ZZ, de fecha 26 de agosto de 2013, en donde se individualiza al equipo
ejecutivo de ZZ. En dicho documento se sefiala expresamente que el sefior G.P. es un “profesional con vasto
conocimiento en el area de aprovechamiento eficiente de aguas y compra y venta de todo tipo de bienes
raices”.

Trigésimo Séptimo: Que lo anterior también es concordante con lo sefialado por los testigos sefiores AB2,
AB4 y AB3, todos ellos legalmente examinados como consta en sus declaraciones de fs. 239, 243 y 247,
contestes y quienes dan razén de sus dichos y respecto de los cuales no se advierte por este Tribunal falta de
credibilidad, de imparcialidad o de idoneidad segun lo establecido en la letra f) del numero 12 del acta de la
audiencia que fija las bases de este procedimiento y que rola a fs. 51 y siguientes de autos, los que
depusieron al respecto lo siguiente:

a) Testigo sefior AB2: “(...) Al llegar alli, nos estaba esperando el sefior G.P. quien se mostré muy amable y
quien sefialé con toda seguridad de que existia un error. El sefialé que tenia mucho prestigio en el tema de
las aguas, que era una de las personas con mayor conocimiento en Chile en la materia, que no en vano su
empresa era una de las mas prestigiosas en ese sentido y que eso lo podian corroborar en el mismo estudio
juridico AB6, pues varias veces muchos temas de él habian pasado por ahi, y que por lo tanto, nosotros
debiamos conocerlos. Indicd que él siempre hacia un estudio minucioso de los antecedentes que se le
presentaban para realizar una venta de aguas y que esa era la base de su prestigio (...)".

b) Testigo sefior AB4: “(...) Frente a esto don G.P. se mostrd muy sorprendido, decia que ellos avalaban la
cantidad de aguas de 25 litros por segundo porque ellos estudiaban las aguas antes de venderlas. Ellos
manifestaban ser expertos en el tema de aguas con mucha experiencia y que no existiria problema con las
aguas. Recuerdo que incluso dijo don G.P. que validaba los 25 litros por segundo vendidos y que ya habia
pasado el plazo para hacer cualquier reclamo respecto de esto, ya que don M.K. habia firmado un documento
que liberaba de responsabilidad a ZZ y a don C.N.”.

c¢) Testigo sefior AB3: “(...) Efectivamente, recuerdo que hizo hincapié en su vasta experiencia en la materia,
que ZZ era una de las principales corredoras en la materia a nivel nacional y que siempre estudiaban y
avalaban todas las aguas que vendian”.

Trigésimo Octavo: Por consiguiente, a juicio de este Tribunal Arbitral, los actos ejecutados por el sefior G.P.
fueron determinantes para que el sefior M.K. decidiera comprar los derechos de aprovechamiento de aguas
sublite. Si ZZ no hubiere asesorado a XX en lo que respecta a la posibilidad de trasladar el punto de captacion
de los derechos de aprovechamiento de aguas y este ultimo no hubiese confiado en la experiencia que dicha
compafiia decia tener en la venta de derechos de aguas, el sefior M.K. no los hubiese adquirido, o al menos,
habria estudiado la posibilidad de contratar a un asesor externo con el objeto de que éste determinase si era
factible realizar el cambio del punto de captacion del derecho y si la calidad de los derechos de
aprovechamiento de aguas vendidos por ZZ era lo que ellos publicitaron.
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En efecto, de las pruebas acompanadas al proceso se puede desprender que XX confié en la experiencia de
ZZ como vendedor de derechos de aguas y solo se percaté de que lo vendido por intermedio de ZZ no era lo
que realmente se le habia ofrecido, cuando intenté cambiar el punto de captacion de los derechos que habia
adquirido, segun consta en correo electrénico que recibié el sefior M.K. de parte de TR1 Ingenieros con fecha
8 de agosto de 2012, el cual fue acompafiado al proceso mediante presentacion de fs. 310 bajo el niumero 32
y no objetado dentro del plazo legal.

En dicho documento queda de manifiesto que fue TR1 Ingenieros quién le sefialé al sefior M.K. que los
derechos otorgados no eran continuos y que haciendo la equivalencia a litros por segundo, sé6lo serian
aproximadamente 10 litros por segundo. De hecho, sefiala al efecto en lo pertinente que “de la inscripcién de
aguas se desprende que los derechos otorgados no son continuos, sin embargo de acuerdo a la equivalencia
en l/seq se tiene que serian sdlo 10 I/seg y el proyecto es para 15 I/seg (...)".

Trigésimo Noveno: Que habiéndose acreditado la existencia y contenido del contrato que regulaba la
relacion entre la Demandante y el Demandado, corresponde ahora analizar si las partes cumplieron las
obligaciones que emanaban del mismo, teniendo a la vista para estos efectos lo sefialado en el considerando
trigésimo cuarto de esta Sentencia.

Cuadragésimo: Que, de los antecedentes allegados al proceso y de lo expuesto por las partes en sus
escritos de discusion, queda en evidencia que la obligacién del comprador, en este caso XX, era la de pagar
una comisién al intermediario como contraprestacion a las gestiones realizadas por este Ultimo con el
propdsito de que fructificara la venta de los derechos de aprovechamiento de aguas; y que a su vez la
obligacion del intermediario, en este caso ZZ, era la de prestar sus servicios de asesoria e intermediacién con
la debida diligencia y cuidado, de manera que el negocio proyectado entre las partes, vale decir, la compra de
derechos de aprovechamiento de aguas equivalentes a 25 litros por segundo de caracter continuos por XX,
fuera posible.

Cuadragésimo Primero: En relacidn a las obligaciones contractuales de XX, habiendo ésta participado en la
subasta realizada el 25 de abril de 2012 por ZZ en virtud de haber cumplido con todas las formalidades
establecidas en las Bases de Subasta, sin que este hecho haya sido controvertido por el Demandado, y
resultando la oferta realizada por XX por el Lote 01 denominado “Derecho de Aprovechamiento de uso
consuntivo, de ejercicio permanente y continuo de aguas subterraneas del Acuifero TR, por un caudal
equivalente a 25 litros por segundo, comuna de YY, Regién Metropolitana, Merced de Aguas Subterraneas,
para regar 10 hectareas, que de acuerdo a la Resolucién 743 de fecha 30 de agosto de 2005, corresponde a
2,5 litros por segundo por hectarea” adjudicado a la misma, la Demandante se encontraba obligada a: (i)
suscribir el acta de adjudicacion conforme a lo establecido en la clausula 22 letra a) de las Bases de Subasta;
(i) suscribir la escritura de compraventa de los bienes adjudicados conforme a lo establecido en la clausula 22
letra f) de las mencionadas Bases; v (iii) pagar la comisién a ZZ y demas gastos segun lo establecido en la
clausula 62 de las Bases de Subasta.

Del contenido de las presentaciones de las partes en la etapa de discusion del presente arbitraje se
desprende que el Demandado no sefial6 en ninguno de sus escritos como un hecho controvertido eventuales
incumplimientos a ninguna de las mencionadas obligaciones, por lo que este Sentenciador concluye que XX
las cumplié, no encontrandose en mora respecto de ninguna de ellas.

A mayor abundamiento, de las pruebas rendidas en autos, en especial, de la copia de liquidacion de gastos
de la subastas de fecha 25 de abril de 2012, acompafiada por la parte Demandante a fs. 310 nimero 27, y el
acta de adjudicacién de fecha 25 de abril de 2012, que fue firmada y acompafiada por ambas partes al juicio
segun consta en escrito de fs. 392 y a fs. 310 nimero 25 del expediente de autos, documentos que no fueron
objetados dentro del plazo legal, ha quedado acreditado que XX pago6 a ZZ, la suma de $ 3.458.592, mediante
cheque del banco BO, monto que se desglosa de la siguiente manera: i) $ 2.499.000 por concepto de
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comision a ZZ; ii) $ 564.592 por honorarios de confeccion de escritura; iii) $ 115.000 por gasto de Notaria y;
iv) $ 280.000 por gastos de Conservador de Bienes Raices.

Cuadragésimo Segundo: Corresponde ahora determinar si ZZ dio cumplimiento a sus obligaciones
contractuales, las que conforme a lo ya sefialado en el considerando trigésimo cuarto de esta Sentencia,
correspondian a: (i) realizar la subasta del Lote 01 ya individualizado y su adjudicacion a la mejor oferta
conforme a los términos establecidos en las Bases de Subasta; y (ii) propiciar la suscripcién de la escritura de
compraventa de los bienes adjudicados entre el oferente adjudicado y el vendedor de los bienes subastados
en los términos sefialados en las Bases de Subasta.

Cuadragésimo Tercero: En relacién a la primera obligacion contractual del Demandado, esto es la
realizacién de la subasta conforme a los términos establecidos en las Bases de Subasta, su cumplimiento no
ha sido discutido en estos autos, por lo que se puede concluir que no se ha verificado un incumplimiento en lo
relativo al desarrollo de la subasta y la adjudicacién de la oferta que fue realizada por la Demandante en
relacion al ya mencionado Lote 01.

Cuadragésimo Cuarto: En relacion a la segunda obligacién contractual del Demandado, consistente en la
obligacién de propiciar la suscripcion de la escritura de compraventa de los bienes adjudicados entre el
oferente adjudicado y el vendedor de los bienes subastados en los términos sefialados en las Bases de
Subasta, si bien se celebré una compraventa entre XX y el sefior C.N., mediante escritura publica de 13 de
julio de 2012, cabe analizar si la misma se hizo en cumplimiento de lo establecido en las Bases de Subasta y,
en particular, si el objeto de dicha compraventa correspondia a los bienes subastados por ZZ bajo la
denominacion de Lote 01 el dia 25 de abril de 2012.

Para estos efectos, es necesario determinar qué fue lo ofrecido por ZZ como Lote 01 en la subasta de 25 de
abril de 2012, bienes que fueron adjudicados a la oferta realizada por la Demandante de autos.

Que tanto XX como ZZ han reconocido en juicio e indicado extensamente en sus escritos de discusién, que
los derechos de aprovechamiento de aguas que fueron publicitados por ZZ, y supuestamente vendidos por su
intermedio, i) eran equivalentes a 25 litros por segundo y ii) eran de caracter continuo.

Asi se puede desprender también de la vasta documentacién acompafiada por las partes en ese sentido,
como las publicaciones efectuadas por ZZ en el diario EI Mercurio en abril de 2012, en donde se publicita en
forma expresa la venta de derechos de aprovechamiento de aguas “subterraneos permanentes y continuos
del Acuifero TR a 25 Its./seg. a $ 70.000.000", todos estos documentos acompaifiados a fs. 310 nimero 6, 7 y
8 de autos, debidamente individualizados en el motivo tercero del presente fallo y que no fueron objetados
dentro del plazo legal.

La misma conclusion se puede obtener al analizar el “Anexo I” de las Bases de Subastas asi como el Acta de
Adjudicacion, documentos acompafiados por la parte Demandante a fs. 310 nimero 23 y nimero 25 del
otrosi, y por la parte Demandada, a fs. 392, nimeros 10 y 7 respectivamente, documentos que apreciados de
conformidad al Articulo 342 y siguientes del Cddigo de Procedimiento Civil y Articulos 1.700 y siguientes del
Codigo Civil, permiten acreditar que las caracteristicas con que fueron identificados por ZZ los derechos de
aprovechamiento de aguas a ser subastados el dia 25 de abril de 2012, fueron tener un caudal equivalente a
25 litros por segundo y ser de caracter continuo.

A mayor abundamiento, cabe tener presente que conforme a las declaraciones testimoniales rendidas en
autos, especialmente aquellas de los testigos AB2, AB4, AB3 que rolan a fs. 239 y siguientes, y del testigo
don G.P., que rola a fs. 294 y siguientes, todos legalmente examinados, contestes y que dieron razén de sus
dichos y respecto de los cuales no se advierte por este Tribunal falta de credibilidad, de imparcialidad o de
idoneidad segun lo establecido en la letra f) del niumero 12 del acta de la audiencia que fija las bases de este
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procedimiento y que rola a fs. 51 y siguientes de autos, incluso luego de celebrada la compraventa entre la
Demandante y el sefior C.N., y con ocasion de que la propia Demandante comunicara a ZZ las verdaderas
caracteristicas de los derechos de aprovechamiento de aguas que fueron comprados en virtud de dicha
compraventa, el Demandado sostuviera que debia haber un error ya que los derechos subastados y
posteriormente comprados correspondian a un caudal de 25 litros por segundo insistiendo en que lo vendido y
comprado correspondia a lo subastado el 25 de abril de 2012. Asimismo, cabe tener presente lo sostenido por
el sefior G.P. en su correo electronico de fecha 17 de abril de 2012 dirigido al sefior M.K. en el que sefiala
incluso el precio que ZZ habia asignado a cada litro por segundo del Lote 01, a saber $ 2.800.000, sefialando
la posibilidad de una oferta y adjudicacién parcial de dicho lote considerando caudales de 10 litros por
segundo, documento que fue acompaniado a fs. 310 nimero 28 del primer otrosi de dicha presentacion.

En consecuencia, cabe concluir que la oferta presentada por la Demandante respecto del Lote 01
correspondia a una oferta para la compra de derechos de aprovechamiento de aguas conforme a las
caracteristicas identificadas por el propio Demandado en el Anexo | de las Bases de Subasta, y que la
adjudicacion hecha el dia 25 de abril de 2012 por ZZ en favor de la Demandante era referida a derechos de
aprovechamiento de aguas con esas mismas caracteristicas.

Cuadragésimo Cuarto: Habiendo analizado las caracteristicas de los bienes que fueron subastados por el
Demandado y adjudicadas a la Demandante, corresponde ahora determinar si la compraventa suscrita el 13
de julio de 2012 entre la Demandante y el sefior C.N. tenia por objeto dichos bienes. En efecto, de la
resolucién de TR3 de fecha 10 de septiembre de 1976, acompafiada por la parte Demandada en su
presentacion de fs. 392 bajo el nimero 3 y por la parte Demandante, en su presentacion de fs. 310 ndmero 5,
documentos que no fueron objetados por las partes dentro del plazo legal, se establece expresamente lo
siguiente: “Concédase provisionalmente a TR4 una merced de agua subterranea para regar 10 Has. de su
predio inscrito a fs. 12.050, N° 14.268 del Registro de Propiedad del afio 1975, de TR2, comuna de YY,
departamento de Santiago, con una tasa de 13.900 (trece mil novecientos) m3 por hectéarea al afio y una
distribucién mensual de quinientos (500) en septiembre; mil cuatrocientos (1.400) en octubre; mil novecientos
(1.900) en noviembre; dos mil seiscientos (2.600) en diciembre; dos mil ochocientos (2.800) en enero; dos mil
doscientos (2.200) en febrero; mil ochocientos (1.800) en marzo y setecientos (700) en abril y 2 Its/seg. para
usos domésticos”.

De lo anterior, queda en evidencia que los derechos de aprovechamiento de aguas no eran susceptibles de
ser utilizados durante los meses de mayo, junio, julio y agosto, y que por ende, no tenian el caracter de
continuos. De hecho, la propia Demandada ZZ ha reconocido abiertamente en su propia contestacién de la
demanda (pagina 3) mediante confesion judicial y espontanea, que los derechos de aprovechamiento de
aguas fueron promocionados como continuos cuando en realidad eran discontinuos, haciendo siempre la
salvedad de que dicha situacion se traté de un error involuntario y sin animosidad alguna.

Cuadragésimo Quinto: Que, habiendo analizado en su conjunto las demas probanzas rendidas en autos, no
existen indicios o elemento alguno que demuestren que ZZ efectivamente le haya comunicado a XX que los
derechos de aprovechamiento de aguas no eran de caracter continuo, 0 que no contaban con alguna de las
caracteristicas que fueron ofrecidas por ZZ. Es mas, de la declaracion del sefior M.S. rolante a fs. 251, testigo
legamente examinado, que dio razon de sus dichos y respecto del cual no se advierte por este Tribunal falta
de credibilidad, de imparcialidad o de idoneidad segun lo establecido en la letra f) del numero 12 del acta de la
audiencia que fija las bases de este procedimiento y que rola a fs. 51 y siguientes de autos, se desprende
claramente que nadie les comunicd su situacion. En efecto, al ser consultado sobre si alguien de ZZ al
momento del remate, se acercd al representante legal de XX don M.K., contesté: “Nadie, se acercd a nosotros
y nadie nos dijo que eran discontinuos. Nosotros entregamos la garantia a los subastadores pero nadie se
nos acerco”.
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Por lo demas, este Tribunal Arbitral estima que de haber sabido dicha situacion XX con anterioridad a la
subasta y antes de firmar la compraventa, el precio solicitado por los derechos de aprovechamiento de aguas
sublite hubiese sido notoriamente inferior, ya que es de toda logica que los derechos de aguas de caracter
discontinuo tienen un menor valor que los derechos de agua de caracter continuo, ya que estos Ultimos
permiten que su titular haga uso de ellos durante todo el afio y los otros no; o derechamente no los hubiesen
comprado.

En efecto, en el derecho comparado se ha sostenido lo siguiente en lo que respecta a las obligaciones de un
intermediador o corredor: “el corredor, quien adquiere especificas obligaciones como son el procurar la
conclusién del contrato previsto desplegando su actividad en forma diligente y observando en su ejercicio el
postulado de la buena fe, asumiendo asimismo, el deber de informar al proponente sobre cualquier
circunstancia que pueda influir en la celebracion del contrato (...)" (Tesis de Investigacidn: Burbano, Blanca,
El Corretaje Mercantil, Pontificia Universidad Javeriana de Bogota, pagina 66).

Ademas, la explicacion entregada por el sefior G.P. al ser consultado sobre las razones por las cuales ofertd
los derechos de aprovechamiento de aguas como continuos, teniendo dudas al respecto segun consta en
declaracion testimonial de fs. 294, demuestran una vez mas la falta de diligencia que existié por parte de ZZ
ya que, si ZZ tenia dudas, era su deber corroborar si los derechos que se encontraba intermediando tenian
dicha caracteristica, y no debié haber argumentado que los publicité como permanentes y continuos “porque
son derechos de agua para uso agricola, los que no se usan todo el afio”. En este caso, la casa de subastas
no debid suponer cual seria el uso que le iba a dar el comprador a esos derechos de aprovechamiento de
aguas, sino que debié preocuparse de cumplir sus obligaciones como intermediario, en especial, cerciorarse
de que efectivamente los bienes que se estaban subastando y adjudicando correspondieran a aquellos que
estaban disponibles para la celebracién de la compraventa que se celebraria en virtud de dicha adjudicacién,
es decir, que su caudal fuere de 25 litros por segundo de caracter continuo, cuestién que no ocurrié.

Que reafirma lo anterior el hecho que XX haya pagado al sefior C.N. la suma de $ 70.000.000 millones de
pesos por la compra de los derechos de aprovechamiento de aguas sublite, cuestién que confirma que XX
suscribié el contrato de compraventa creyendo comprar 25 litros por segundo de caracter continuo, ya que el
valor de cada litro por segundo de derechos de agua costaba, segun lo indicado por el sefior G.P. en sus
correos electronicos de fecha 17 de abril de 2012, la suma de $ 2.800.000, monto que multiplicado por 25, da
la suma pagada finalmente por XX.

Cuadragésimo Sexto: Sobre el caudal de los derechos de aprovechamiento de aguas que fueron comprados
por la Demandante al sefior C.N., en cumplimiento de su obligacion contractual conforme a lo ya analizado en
esta Sentencia, las pruebas incorporadas en estos autos permiten concluir que dicho caudal era
sustancialmente inferior a los 25 litros por segundo indicados por ZZ para efectos de subastar y adjudicar el
Lote 01. Asi se desprende del analisis de la resolucion N° 208 de TR3 de fecha 10 de septiembre de 1976,
acompafiada tanto por la Demandante como por el Demandado, ya que, si bien la misma establece un caudal
en metros cubicos por hectarea al afio, su conversion a litros por segundo da como resultado un caudal que
no supera los 5 litros por segundo.

Lo anterior fue ratificado por el informe pericial emitido por el sefior PE a fs. 431, documento que apreciado
conforme a las reglas de la sana critica, permite dar por acreditado que ZZ incumplié su obligacién
contractual, toda vez que los derechos de aprovechamiento de aguas ofrecidos y posteriormente vendidos por
intermedio de ZZ, efectivamente no eran equivalentes a 25 litros por segundo y tampoco eran de caracter
continuo segun concluyo el propio perito.

En efecto, en dicho informe pericial el perito deja de manifiesto que de conformidad al Articulo 19 del Codigo

de Aguas, la merced de agua que concede el derecho de aprovechamiento de agua sublite es de caracter
discontinua, ya que solo se puede captar en un periodo determinado. De hecho sefiala en lo pertinente lo
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siguiente: “En este caso el agua no se puede captar durante los meses en que no se concedio dicho volumen,
es decir, los meses desde mayo a agosto. Por esta razon, el derecho sélo se puede captar en el periodo
determinado por los meses de septiembre a abril y conforme al segundo inciso del Articulo 19 antes
mencionado y reproducido, la merced de aguas es de ejercicio discontinuo, debido a que se puede captar en
un periodo determinado”.

A continuacion, el perito indica que de acuerdo a los calculos efectuados para convertir los derechos de aguas
expresados en metros clbicos por afio a litros por segundo se llega a la conclusion que, para este caso, “el
derecho que puede ser extraido, es de 6,645 litros por segundo y en el caso del derecho para uso doméstico
es de 2 litros por segundo”. Es importante hacer presente que dicho caudal promedio de 6,645 litros por
segundo corresponde al caudal promedio de los meses en los que las aguas pueden ser extraidas, por lo que
no considera para su calculo los meses de mayo a agosto en los que el caudal es cero. Esto se desprende al
analizar la metodologia de calculo utilizada por el perito asi como del Informe Técnico Complementario N° 133
emitido por TR3 con fecha 23 de mayo de 2008, el que forma parte del informe pericial y que ademas fue
acompafiado por la Demandante en el nimero 11 escrito de fs. 310 y que no fue objetado por el Demandado.

Sin embargo, debido a que ZZ identificé los derechos subastados y adjudicados como de caracter continuo, a
juicio de este Sentenciador, se hace necesario calcular la equivalencia de la merced efectivamente vendida a
la Demandante calculando lo que hubiera sido el caudal promedio por los 12 meses del afio (esto es
considerando también para el promedio los meses de mayo a agosto en los que el caudal es cero), lo que con
un simple calculo aritmético permite dar como resultado 4,43 litros por segundo de caudal promedio.

Cabe destacar en este punto que el Demandado en sus escritos de contestacion de la demanda y réplica, ni
en las demas presentaciones hechas por esa parte en estos autos, ha sostenido una posicion distinta en el
sentido de que los bienes comprados por la Demandante fuesen realmente equivalentes a 25 litros por
segundo. Por el contrario, el Demandado se ha limitado a sostener que XX sabia al momento de la
suscripcion de la compraventa que los derechos de aprovechamiento de aguas tenian un caudal inferior a 25
litros por segundo y que eran de caracter discontinuo.

Cuadragésimo Séptimo: Por lo tanto, y de acuerdo a lo razonado en los considerandos anteriores, lo
comprado por XX al sefior C.N. mediante escritura publica de 13 de julio de 2012 no correspondia a los
bienes ofrecidos, subastados y adjudicados por el Demandado el 25 de abril de 2012, por cuanto no se
trataba de derechos de aprovechamiento de aguas de caracter continuos ni con un caudal equivalente a 25
litros por segundo. En consecuencia, ZZ incumplio su obligacidén contractual consistente en propiciar que se
suscribiera la compraventa de lo adjudicado en la subasta entre el adjudicatario y el vendedor.

En relacion a la argumentacién sostenida por el Demandado en el sentido de que XX sabia a la fecha de
suscripcion de la escritura de compraventa qué estaba comprando, es decir, una merced de aguas que no
tenia las caracteristicas indicadas por la propia ZZ en sus publicaciones, correos electronicos y en las propias
Bases de Subasta, no se ha rendido en autos prueba alguna que demuestre esta situacién. Ademas, cabe
tener presente que, de las pruebas incorporadas en estos autos, se puede concluir que incluso ZZ no supo,
sino hasta después de la celebracién de dicha compraventa, que los derechos de aprovechamiento de aguas
que subastaron bajo la denominacion de Lote 01 el 25 de abril de 2012 tenian un caudal sustancialmente
inferior al indicado por ellos, tal como se analiza en los considerandos siguientes.

Cuadragésimo Octavo: Luego de concluir que en el caso de autos estamos frente a un contrato bilateral
validamente celebrado entre los litigantes y que el Demandado incumplié una de las obligaciones principales
del mismo, corresponde analizar si dicho incumplimiento se debi6 a negligencia de ZZ.

Tratdndose de un caso de responsabilidad contractual y conforme a lo establecido en el inciso tercero del
Articulo 1.547 del Codigo Civil, corresponde probar la diligencia al que ha debido emplearlo, en este caso, al
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Demandado. En consecuencia, probado el incumplimiento de una obligacién contractual, se presume la
negligencia del contratante incumplidor, a quien le incumbe desvirtuar dicha presuncién.

Debido a que estamos frente a un contrato bilateral que se hace para beneficio reciproco de las partes, en
aplicacion del mismo Articulo 1.547 del Codigo Civil, el nivel de diligencia debido corresponde al de culpa
leve, es decir, aquella diligencia o cuidado que los hombres emplean ordinariamente en sus negocios propios,
tal como lo define el Articulo 44 del mismo Cédigo. Lo anterior, admite como excepcién las estipulaciones
expresas de las partes, quienes pueden modificar el nivel de diligencia exigido a las partes, salvo la
condonacion del dolo futuro, contra excepcidn que se hace extensible a la condonacion de la culpa grave
futura en virtud de la equivalencia establecida en el mencionado Articulo 44. Asimismo, conforme a lo
establecido en el Articulo 1.459 de dicho Cédigo, en caso de exigirse dolo o culpa grave, éste debe probarse
y no se aplica la presuncién de culpabilidad ante un incumplimiento contractual.

Por lo tanto, cabe determinar si el contrato que regulaba la relacién entre la Demandante y el Demandado se
regia por las normas generales del Cédigo Civil, o si el mismo establecid expresamente un nivel de diligencia
distinto al de culpa leve.

Cuadragésimo Noveno: Analizados los parrafos 6° y 7° de la clausula 32 de las Bases de Subasta, los que
de acuerdo a lo sostenido por el Demandado implican una exencién de responsabilidad a su favor, no es
posible concluir que los mismos limitaran la responsabilidad de ZZ en relacion al incumplimiento contractual
declarado en esta Sentencia. Lo anterior debido a que la responsabilidad que dichos parrafos asignan en
caracter de exclusiva a la Demandante no lo libera de cumplir sus obligaciones propias en su calidad de
corredor 0 mediador, y en todo caso hace referencia a circunstancias especificas que no dicen relacién con la
disconformidad entre lo ofrecido, subastado y adjudicado por una parte y lo verdaderamente comprado por
otra. Por lo demas, y tal como ha sido sefialado en esta Sentencia, incluso en el caso que dichos parrafos
fueran una limitacion de la responsabilidad asumida por ZZ en el cumplimiento de sus obligaciones
contractuales, en ningun caso dicha limitacién puede implicar una condonacion del dolo o culpa grave en el
que el Demandado podia incurrir.

Por otra parte, en relacion al contenido de la Carta Declaracidn suscrita por la Demandante, en especial en
cuanto a la liberacién de responsabilidad por eventuales errores u omisiones que pudieran tener los titulos de
dominio de los bienes objeto de la subasta, y siguiendo el razonamiento indicado anteriormente, dicha
declaracion en caso alguno puede interpretarse como una exoneracion total y completa de responsabilidad de
ZZ respecto del cumplimiento de sus obligaciones contractuales, en especial respecto de la obligacion que fue
incumplida, e incluso en caso que se considere una limitacién de responsabilidad, ésta tiene a su vez como
limite infranqueable el actuar doloso o con culpa grave cuya condonacion se encuentra expresamente
prohibida por el Cédigo Civil.

Quincuagésimo: Que, de la declaracion testimonial del testigo sefior G.P., gerente comercial de ZZ, quien
fue legalmente examinado, se encuentra conteste y dio razén de sus dichos y respecto del cual no se advierte
por este Tribunal falta de credibilidad, de imparcialidad o de idoneidad segun lo establecido en la letra f) del
numero 12 del acta de la audiencia que fija las bases de este procedimiento y que rola a fs. 51 y siguientes de
autos, se puede desprender que en este caso en particular existié una negligencia inexcusable de parte de la
casa de subastas a la hora de verificar si las calidades de la cosa ofrecida y vendida precisamente por su
intermedio eran efectivamente aquéllas con las que se identifico el Lote 01 en la publicidad y especialmente
en las Bases de Subasta a la que tantas veces se ha hecho referencia.

En efecto, en dicha declaracion el sefior G.P. sefial6 lo siguiente al ser preguntado por qué habia confiado en
los dichos del sefior C.N. y no hizo un estudio mas acabado de las aguas: “(...) es una resolucion exenta,
Decreto Supremo firmado por el Ex presidente de la Republica y que me quedé bastante claro con su sola
lectura”. Posteriormente, repreguntado sobre el énfasis que el sefior C.N. le hizo sobre la Resolucion 743 y
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que le hicieron confiar en él, el sefior G.P. contesto: “Insistié en que las personas que las estaban firmando
eran autoridades del pais. Sabia que el sefior C.N. habia sido ministro, que es ingeniero hidraulico. En una
reunién nos explico en qué consistia la Resolucion 743 y que si se aplicaba a estos derechos y con esa
explicacidon quedé conforme”. Paso a sefialar a continuacion, al ser consultado de por qué no habia efectuado
la conversién de metros cubicos por afio a litros por segundo, que “yo me fié en la Resolucion 743 y en la
minuta comercial que me entregé el sefior C.N.".

Ademas, repreguntado por la Demandante respecto de como llegé a la conclusion de que las aguas vendidas
por intermedio de ZZ se trataban de 25 litros por segundo, si él era técnico agricola y no habiendo nadie con
conocimientos tedricos en materia de aguas, sefialé lo siguiente: “he vendido varios derechos de aguas. Esta
resolucion yo no la habia visto anteriormente, pero dado a la persona que me la estaba entregando, yo confié
enella”.

Quincuagésimo Primero: Que agrava la situacion el hecho de que la casa de subastas ni siquiera haya
efectuado la conversion del caudal de los derechos de aprovechamiento de aguas de metros clbicos por afio
a litros por segundo, cuestion que se puede desprender de las deposiciones del sefior G.P. de fs. 294.

De hecho, el intermediario en la venta de los derechos de aguas sefiald que él sabia hacer la conversion de
metros clbicos por afio a litros por segundo, pero que en este caso no la habia realizado. En efecto, dichas
declaraciones fueron las siguientes: “Para que aclare, si sabe hacer la conversién de metros cubicos a litros
por segundo de aguas: Responde: si, la sé hacer. La he realizado en otros derechos. Para que aclare, si los
derechos que ZZ ofrece al publico, se hace en metros cubicos o por litros por segundo. Responde: en general
los derechos vienen en litros por segundo, y cuando vienen en metros cubicos por afio, por lo general, se
hace una conversion. Para que aclare, por qué en este caso concreto, no convirtié los metros clbicos afios en
metros cubicos por segundo, que sefiald en su respuesta anterior. Responde: yo me fié en la Resolucién 743
y en la minuta comercial que me entregé el sefior C.N.”.

Quincuagésimo Segundo: Que en correo electronico de fecha 25 de enero de 2013, enviado por el sefior
G.P. a don C.N., acompafiado a autos mediante presentacién de fs. 392 nimero 10, y que no fue objetado
dentro del plazo legal, queda en evidencia que ZZ incumplidé su obligacién debido a que se confié en lo
sefialado por el duefio de los derechos de aguas, sefior C.N. sin verificar que sus dichos correspondieran
efectivamente a la realidad.

En efecto, en dicho correo electronico se sefiald lo siguiente: “Estimado don C.N., Seria conveniente que sus
abogados dispusieran de estos antecedentes para poder emitir un juicio con todos los elementos, si ellos s6lo
han visto la escritura, obviamente, ella no presenta ningin problema, pero Ud. firmé un mandato para vender
25 litros por segundo y quién comprd, confi6 absolutamente que eran 25 litros por segundo. Pagé
$70.000.000 pensando que eran los 25 litros, cuando en realidad ni siquiera supera los 5 litros, obviamente
con un perjuicio abierto hacia el comprador, a nuestra empresa, a mi particularmente, quienes confiamos en
Ud. que nos expres6 que a la merced de aguas era aplicable la Resolucion 743 y que eran los 25 litros por
segundo”.

Quincuagésimo Tercero: Sobre el caracter de continuos o discontinuos de los derechos de agua que se
estaban subastando, el Demandado ha confesado espontaneamente su incumplimiento contractual, respecto
del que su negligencia es aun mas evidente debido a que no quedd demostrado mediante prueba alguna que
ZZ haya comunicado a XX de dicho error y que se haya rectificado la individualizacion de los derechos
subastados en el sentido de sefalar que eran de caracter discontinuo.

Quincuagésimo Cuarto: Que la negligencia a que se hace referencia en los motivos anteriores, se ve

refrendada por el mismo tenor literal de la resolucion por la cual se tuvo por constituido el derecho de agua
que la casa de subastas adjudicé en la correspondiente subasta y que dio lugar a la respectiva compraventa.
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Quincuagésimo Quinto: Que, por otro lado, y en relacién a la defensa efectuada por ZZ respecto de que los
perjuicios provocados a XX no eran de su responsabilidad sino que del estudio juridico ABG, porque ellos se
habian encargado de realizar el estudio de titulos para la compraventa de los derechos y no se habrian
percatado de los errores existentes en las caracteristicas de los derechos de aprovechamiento de aguas que
finalmente compré XX, este Tribunal Arbitral estima que dicha alegaciéon debe ser rechazada, ya que
independiente de si dicho estudio juridico tuvo 0 no responsabilidad al haber efectuado el estudio de titulos,
dicho actuar no puede eximir a la casa de subastas del cumplimiento de sus propias obligaciones. Por ende,
es irrelevante para estos efectos, el hecho que dicho estudio de abogados haya actuado en forma negligente
0 no, toda vez que la obligacién de verificar que las calidades de la cosa ofrecida y finalmente vendida por su
intermedio sean las mismas era de ZZ, y en este caso, lo buscado a través de las acciones ejercidas por la
Demandante es perseguir la responsabilidad de ZZ.

Quincuagésimo Sexto: De lo sefialado en los considerandos anteriores se concluye que el Demandado no
ha probado el empleo de la diligencia debida. Por el contrario, a juicio de este Tribunal Arbitral, la prueba
rendida en autos ha demostrado que el actuar de ZZ en el incumplimiento de sus obligaciones contractuales
se debi6 a su actuar culpable y cuya negligencia se encuentra revestida de caracteres de gravedad que
permiten a este Sentenciador calificarla de culpa grave tal como ésta se encuentra definida en el Articulo 44
del Cédigo Civil, esto es, aquella culpa que consiste en no manejar los negocios ajenos con aquel cuidado
que aun las personas negligentes y de poca prudencia suelen emplear en sus negocios propios, y que para
efectos civiles equivale al dolo.

Quincuagésimo Séptimo: Que, habiéndose acreditado en autos que la Demandada incurrio en un
incumplimiento de una obligacién esencial del contrato, y que dicho incumplimiento fue imputable a su
negligencia o culpa, tal como se verificd en los considerandos precedentes, corresponde ahora verificar si la
Demandada ZZ se encontraba en mora y si dicho incumplimiento imputable a su negligencia le ocasioné dafio
a XX.

Quincuagésimo Octavo: Que la mora ha sido definida como “el retardo en que culpablemente incurre el
deudor en el cumplimiento de su obligacion a partir del momento en que el acreedor lo interpela” (Alessandri,
Arturo; Somarriva, Manuel; Vodanovic, Antonio, Tratado de las Obligaciones, Editorial Juridica, Segunda
Edicién, pagina 289). Por su parte, el Articulo 1.551 del Cédigo Civil establece cuando el deudor esta en
mora, esto es: 1) Cuando no ha cumplido la obligacion dentro del término estipulado, salvo que la ley en
casos especiales exija que se requiera al deudor para constituirle en mora; 2) Cuando la cosa no ha podido
ser dada o ejecutada sino dentro de cierto espacio de tiempo, y el deudor lo ha dejado pasar sin darla o
ejecutarla; 3) En los demas casos, cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido por el acreedor.

Quincuagésimo Noveno: Que de los autos se desprende que el deudor ha sido constituido en mora, toda
vez que i) existe un incumplimiento en la ejecucién de sus obligaciones como ya se ha acreditado, ii) que
existe culpabilidad del deudor en el incumplimiento, ya que el incumplimiento en las obligaciones tiene como
causa su culpa o negligencia vy iii) que el deudor, en este caso ZZ, ya ha sido interpelado, lo que ha ocurrido
mediante la notificacion de la demanda que dio origen al presente arbitraje.

Sexagésimo: Que, habiéndose acreditado que ZZ se encontraba en mora, corresponde pronunciarse sobre si
dicho incumplimiento imputable a su negligencia le ocasion6 dafio a XX.

El Articulo 1.556 del Cédigo Civil dispone para estos efectos que “la indemnizacién de perjuicios comprende
el dafio emergente y el lucro cesante, ya provengan de no haberse cumplido la obligacion, o de haberse
cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento”.

Sexagésimo Primero: Que, para efectos de acreditar el dafio sufrido producto del actuar negligente por parte
de ZZ, la parte Demandante rindié numerosa prueba instrumental, la que no fue objetada por la Demandada.
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En ese sentido, consta en autos en documento de fs. 310 nimero 1, correspondiente a inscripcién de dominio
de los derechos de aprovechamiento de aguas sublite a favor de XX, que la Demandante pagé $ 70.000.000
por los derechos de aprovechamiento de aguas, en razén de $ 2.800.000 por cada litro por segundo, segun
se desprende del correo electrénico de fecha 17 de abril de 2012, enviado por don G.P. a don MK,
documento que fue acompafiado a fs. 310 numero 28 del primer otrosi de dicha presentacién.

Sexagésimo Segundo: Que, segln lo razonado en el considerando cuadragésimo sexto, los derechos de
aprovechamiento de aguas adquiridos por XX serian equivalentes a 4,43 litros por segundo como caudal
promedio si se consideran los doce meses del afio. En consecuencia, el perjuicio sufrido por la Demandante
XX corresponde en este caso, a la suma de dinero que pag6 en exceso por sobre lo que realmente valian
dichos derechos de aprovechamiento de aguas.

Sexagésimo Tercero: Que, de la realizacién de simples operaciones aritméticas, es posible concluir que el
valor real de los derechos adquiridos por XX asciende a $ 12.404.000, monto que corresponde a la
multiplicacion de los verdaderos litros por segundo, es decir, 4,43 litros por segundo por $ 2.800.000, valor
asignado por el intermediario y vendedor a cada litro por segundo de los derechos de aguas sublite.

Sexagésimo Cuarto: Que, habiendo calculado el valor real de los derechos de aguas vendidos a XX por
intermedio de ZZ, corresponde ahora determinar el monto pagado en exceso por XX al momento de comprar
los derechos de aprovechamiento de aguas que han dado origen al presente arbitraje.

Sexagésimo Quinto: Que, segln antes se acredito, XX pagé la suma de $ 70.000.000, por la supuesta
compra derechos de aprovechamientos de agua de caracter continuo equivalentes a 25 litros por segundo en
el Acuifero TR.

A su vez, en el considerando sexagésimo tercero, se determind que el valor real de dichos derechos ascendia
a $ 12.404.000. Por lo mismo, para determinar el valor de los perjuicios sufridos por XX debe restarsele al
monto pagado originaimente, esto es, $ 70.000.000, el valor real de los derechos de aguas. Habiendo
realizado dicha operacién aritmética, queda de manifiesto que el monto de los perjuicios sufridos por XX
ascienden a la suma de i) $ 57.596.000, correspondientes a la suma de dinero que XX pagd en exceso por
sobre lo que realmente valian dichos derechos de aprovechamientos de aguas.

Sexagésimo Sexto: La Demandante también solicita la indemnizacion del dafio emergente correspondiente a
los siguientes gastos que fueron pagados por su parte y que se encuentran acreditados segun se desprende
del considerando cuadragésimo primero anterior: i) $ 564.592 por concepto de honorarios de confeccion de
escritura; i) $ 115.000 por concepto de gasto de Notaria y; iii) $ 280.000 por gastos de Conservador de
Bienes Raices.

Si bien el pago de dichos montos se encuentra acreditado en autos, a juicio de este Tribunal Arbitral no todos
esos gastos corresponden a un perjuicio segun lo solicitado, ya que a estos montos debe aplicarse el mismo
criterio aplicado respecto del pago del precio de la compraventa de los derechos de agua, es decir, sélo
corresponde a un perjuicio indemnizable los montos pagados en exceso por XX al pensar que estaba
comprando derechos por un caudal que resultd ser menor y no de caracter continuo. Esto ya que la escritura
de compraventa entre XX y el sefior C.N. fue efectivamente suscrita e inscrito en el correspondiente Registro
de Propiedad, por lo que la Demandante es actualmente duefia de la merced. El dafio sin embargo se le
causo en cuanto creyo estar comprando derechos por un caudal equivalente sustancialmente superior al real
y de caracter continuo.

Asi las cosas, se concluye lo siguiente:

i.  Enrelacion a los $§ 564.592 por concepto de honorarios de confeccion de escritura, este Tribunal Arbitral
no otorgard monto alguno en caracter de indemnizaciéon de perjuicios ya que, como se sefiald
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anteriormente, la escritura fue efectivamente confeccionada y el monto pagado por la Demandante no
habria disminuido de haber sabido el caudal equivalente real de los derechos de agua, ya que se pagd
la tarifa minima (25 UF), conforme se indica en el documento Liquidacion Gastos Subasta acompafiado
por la parte Demandante en el nimero 27 del otrosi del escrito de fs. 310 y que no fue objetado por el
Demandado;

ii. De los $ 115.000 por concepto de gasto de Notaria, este Tribunal Arbitral otorgara en caracter de
indemnizacion de perjuicios el monto de $ 57.596 que corresponde a lo pagado en exceso si se
considera el gasto que se habria generado en caso que la escritura de compraventa celebrada hubiese
sido considerando el caudal equivalente real y por lo tanto con un precio menor al realmente pagado,
todo esto conforme a los criterios ya indicados en los considerandos anteriores y en aplicacion de la
formula de calculo contenida en el documento Liquidacién Gastos Subasta individualizado en el nimero
i. anterior;

iii. De los $ 280.000 por concepto de gastos de Conservador de Bienes Raices, este Tribunal Arbitral
otorgaréa en caracter de indemnizacion de perjuicios el monto de $ 230.384 que corresponde a lo pagado
en exceso si se considera el gasto que se habria generado en caso que la escritura de compraventa
celebrada hubiese sido considerando el caudal equivalente real y por lo tanto con un precio menor al
realmente pagado, todo esto conforme a los criterios ya indicados en los considerandos anteriores y en
aplicaciéon de la formula de céalculo contenida en el documento Liquidacion Gastos Subasta
individualizado en el nimero i. anterior.

Sexagésimo Séptimo: Que, conforme a lo razonado en la presente Sentencia y a las pruebas incorporadas
al expediente de autos, la relacion de causalidad entre el dafio sufrido por la Demandante y el incumplimiento
contractual del Demandado es evidente, siendo el actuar negligente de este Ultimo la causa directa de los
perjuicios de XX.

Sexagésimo Octavo: Que, por todo lo expuesto en los considerandos precedentes, queda de manifiesto que
este Tribunal Arbitral debera acoger necesariamente la accién de resolucion del contrato de intermediacion
mas la correspondiente indemnizacién de perjuicios por haberse cumplido en este caso cada uno de los
requisitos necesarios para su procedencia.

Sexagésimo Noveno: Que el resto de las probanzas acompafiadas al proceso en nada alteran lo que se
viene razonando, motivo por el cual se omitira su analisis pormenorizado.

Por estas consideraciones y visto ademas lo dispuesto en los Articulos 1.437, 1.460, 1.641, 1.465, 1.467,
1.469, 1.489, 1.545, 1.546, 1.547, 1.681 y siguientes, del Cédigo Civil; Articulos 144, 160, 170, 254, 309, 346
N° 3, 428 del Codigo de Procedimiento Civil, lo establecido en las Bases del Procedimiento Arbitral y deméas
normas legales que resulten aplicables,

SE RESUELVE:

I. Que se rechazan en todas sus partes:

a) La solicitud de declaracion de inexistencia y las peticiones subsidiarias de nulidad absoluta parcial y
nulidad total de las Bases de Subasta Derechos de Aprovechamiento de Acuifero TR Comuna de YY
de fecha 25 de abril de 2012; en concreto, la cléusula 32 titulada “Condiciones de Venta”, en sus
parrafos 6° y 7°; y su Clausula 12, Objeto de la Subasta, parrafo 2°.

b) La peticién de nulidad absoluta parcial de la Carta Oferta formulada por XX de fecha 25 de abril de

2012, relativa al Lote 01 de la Subasta realizada en oficinas de ZZ, en concreto, la nulidad del parrafo
1°, y la peticion subsidiaria de la declaracién de nulidad total del documento.
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¢) La solicitud de declaracion de inexistencia y las peticiones subsidiarias de nulidad absoluta parcial y
nulidad total de la Carta Declaracion formulada por XX de fecha 25 de abril de 2012, en concreto, la
nulidad de sus pérrafos 1°y 2°.

d) La peticién de nulidad absoluta parcial del Acta de Adjudicacién Persona Juridica suscrita por XX de
fecha 25 de abril de 2012, en concreto, la nulidad de su declaracién 12 y 22, y la peticion subsidiaria de
la declaracion de nulidad total del documento.

e) La peticion de nulidad absoluta parcial del Comprobante de Recibo de Garantias de fecha 25 de abril
de 2012, N° distintivo 19, suscrito por XX, en concreto, la nulidad de la declaracion que dispone “El
oferente declara, por su parte, conocer y aceptar sin observaciones las Bases Generales, respecto del
Remate que se lleva a efecto el indicado dia miércoles 25 de abril de 2012”, y la peticién subsidiaria de
la declaracion de nulidad total del documento.

Il. Que se acoge la demanda de resolucion de contrato y se declara resuelto el contrato consensual de
intermediacion celebrado entre XX 'y ZZ, y consecuencialmente se condena a la Demandada ZZ:

a) A la restitucion de $ 2.499.000 por concepto de comision pagada en virtud de dicho contrato,
debidamente reajustados conforme a la variacién del IPC y con intereses corrientes para operaciones
reajustables, ambos desde el 25 de abril de 2012 hasta la fecha de su restitucion efectiva, sumas que
deberan ser devueltas dentro del plazo de 30 dias desde que el presente fallo se encuentre firme y
ejecutoriado.

b) Que se condena a la Demandada al pago de una indemnizacion de perjuicios a titulo de dafio
emergente, equivalente a $ 57.883.980, mas intereses corrientes para operaciones no reajustables a
partir del dia de notificaciéon de la demanda que dio origen al presente arbitraje. La suma antes
indicada se desglosa de la siguiente forma:

a. $ 57.596.000, correspondientes a la suma de dinero que XX pagd en exceso por sobre los
derechos de aprovechamientos de aguas comprados y que equivaldrian a un caudal promedio
anual de 4,43 litros por segundo;

b. $57.596 por honorarios de Notaria pagados en exceso, y;

c. $230.384 por gastos de Conservador de Bienes Raices pagados en exceso.

lll. Que se condena a la Demandada al pago de las costas procesales y personales del presente arbitraje.

Proveyé don Ignacio Arteaga Echeverria, Juez Arbitro. Autoriza el actuario, don AC. Rol CAM 1714-13.
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