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RESUMEN DE LOS HECHOS: La sociedad XX duefia de un inmueble celebré con la sociedad ZZ un contrato
de arrendamiento con opcién de compra (el Contrato). ZZ ejercié la referida opcién, cuestién que fue des-
conocida por XX sin que llegase a celebrarse el contrato prometido.

De modo previo al ejercicio de la opcién, la sociedad XX asigné el inmueble objeto del Contrato a un tercero
relacionado, en virtud de un proceso de divisién.

ZZ demandé el cumplimiento forzado de la opcién (prestacién de cumplimiento) requiriendo la suscripcién
del contrato de compraventa y la indemnizacién de los perjuicios moratorios, mientras que XX solicité el
rechazo de la demanda principal y reconvino a ZZ para que se declarara el incumplimiento del Contrato

por parte de ésta y se le condenara a pagar multas e indemnizaciones.

LEGISLACION APLICADA:
Cédigo de Procedimiento Civil: Articulos 434 y 523.
Cédigo Civil: Articulos 1.454, 1.459, 1.545, 1.546, 1.553 y siguientes, 1.635y 1.698.

DOCTRINA: El principio de la buena fe tiene como una de sus variantes que las partes no desconozcan sus
actos propios, lo que no seria respetado de acogerse la tesis de la sociedad XX, que pretende mediante una
inferpretacién ex post, variar el sentido y alcance de las comunicaciones mantenidas entre las partes -de
modo previo al arbitraje- desconociendo el ejercicio efectivo y oportuno de la opcién, cuestién que consti-
tuye un incumplimiento al Contrato.

Los efectos que genera el ejercicio de una opcién de compra, derivan de la naturaleza juridica del pacto
contractual, existiendo que la opcién contenida en el Contrato resultaria andloga en sus efectos al contrato
de promesa contemplado en el Articulo 1.554 del Cédigo Civil, toda vez que su ejercicio da lugar a una

obligacién de hacer: suscribir el contrato de compraventa.
Que la pretensién de cumplimiento requerida por ZZ, en relacién a la referida obligacién de hacer, debe
analizarse a la luz de los hechos del caso, pues no todo incumplimiento contractual da lugar al remedio

elegido por el actor, debiendo analizarse sus requisitos especificos de procedencia.

El hecho de que el inmueble de autos haya sido transferido por XX a un tercero de modo previo al ejercicio
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de la opcién, impide que se le condene a suscribir forzadamente el contrato de compraventa, por ser el
remedio elegido por el actor, inconsistente con la realidad juridica del bien inmueble en cuestién, al recono-
cerse una limitante -admitida por la doctrina y jurisprudencia- a la prefensién de cumplimiento.

Finalmente, la constatacién del incumplimiento de una obligacién de hacer, no permite presumir legalmente
la materializacién de perjuicios moratorios en el patrimonio del acreedor, debiendo ser éstos acreditados

en el proceso.

DECISION: No ha lugar a la demanda principal ni reconvencional, sin que se haya condenado en costas a
las partes por haber tenido motivos plausibles para litigar.

SENTENCIA ARBITRAL:
En Santiago de Chile, a 12 de agosto de 2016.

VISTOS:

l. ANTECEDENTES DEL JUICIO ARBITRAL
1. Que, segln consta a fs. 1y siguientes de autos, el dia 4 de septiembre de 2014 el sefior AB en repre-
sentacion de XX, requirié la designacién de un drbitro al Centro de Arbitraje y Mediacién de la Cdmara
de Comercio de Santiago A.G. (en adelante CAM) a fin de que resuelva las controversias surgidas en re-
lacién al Contrato de Arrendamiento con Opcién de Compra (en adelante, el Contrato), de 26 de agosto

de 2009, que celebré con la compaiia ZZ.

2. Que, teniendo presente la referida solicitud de arbitraje, lo establecido en la cldusula vigésima del Con-
trato, lo acordado por el Consejo Directivo del CAM con fecha 4 de septiembre de 2014 y lo dispuesto
en el Articulo 11° del Reglamento Procesal de Arbitraje del CAM, dofia Verénica Gonzdlez Gil, Presidenta
(s) del CAM, designé como Arbitro Arbitrador en cuanto al Procedimiento y de Derecho en cuanto al Fallo

al infrascrito.

3. Que, con fecha 28 de octubre de 2014 el infrascrito fue notificado de su designacién como Arbitro
Mixto para resolver la controversia de autos, la cual fue aceptada, jurando desempefiar el cargo fielmente

y en el menor tiempo posible.

4. Que, con la misma fecha, se tuvo por constituido el compromiso y se cité a las partes a audiencia de

fijacién de bases de procedimiento.

Il PARTES DEL JUICIO ARBITRAL
5. Son partes del presente juicio arbitral: (i) XX Ltda., domiciliada en DML1, comuna y ciudad de BB,
representada en estos autos por los abogados don AB, dofia AB1 y dofia AB2, todos domiciliados para
estos efectos en DML2, comuna de Las Condes, ciudad de Santiago, la que ha revestido la calidad de
demandante y demandada reconvencional (en adelante XX, la demandante o demandada reconvencio-
nal); y (ii} ZZ ltda., domiciliada en calle DML3, comuna y ciudad de SS, representada en estos autos por
los abogados don AB3, don AB4 y don AB5, todos domiciliados para estos efectos en DML4, comuna
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de Vitacura, ciudad de Santiago (en adelante ZZ, la demandada o demandante reconvencional); ambas,

conjuntamente denominadas en lo sucesivo como las Partes.

In. CLAUSULA ARBITRAL

6. El presente arbitraje se requirié en base al pacto de arbitraje contenido en la cldusula vigésima del

Contrato, cuyo tenor es el siguiente:
“VIGESIMO: Arbitraje. Las dificultades o controversias que se susciten entre las partes de este contrato
y que se refieran a la validez o invalidez, interpretacién, aplicacién, cumplimiento o incumplimiento,
resolucién, rescisién o resciliacién o cualquier otra materia referente al presente contrato serdn resueltas
conforme al Reglamento Procesal de Arbitraje vigente del Centro de Arbitraje y Mediacién de la Cdma-
ra de Comercio, vigente al momento de solicitarlo. Para este efecto, las partes confieren poder especial
irrevocable a la Cdmara de Comercio de Santiago A.G., para que, a solicitud escrita de cualquiera de
ellas, designe a un Arbitro Mixto, esto es de Derecho en cuanto al Fallo y Arbitrador en cuanto al Proce-
dimiento de entre los integrantes del cuerpo arbitral del Centro de Arbitraje y Mediacién de Santiago.
En contra de las resoluciones del Arbitro, cualquiera sea éste, no procederd recurso alguno, por lo que
las partes renuncian expresamente a ellos. El Arbitro queda especialmente facultado para resolver todo
asunto relacionado con su competencia y/o jurisdiccién”.

IV. REGLAS DE PROCEDIMIENTO
7. Con fecha 3 de diciembre de 2014, se llevé a efecto la audiencia de fijacién de reglas de procedi-
miento en dependencias del CAM, la que conté con la asistencia de las Partes, quienes acordaron en
conjunto con el infrascrito, una serie de reglas de procedimiento (en adelante, las “bases” o “reglas” de

procedimiento) que se encuentran recogidas en el Acta rolante a fs. 69 y siguientes de autos.

8. Cabe destacar que las partes acordaron utilizar para la tramitacién del procedimiento, el sistema de
software de manejo de expedientes arbitrales electrénicos e-camsantiago (en adelante e-CAM), el que
permitié visualizar e interactuar con el expediente electrénico del arbitraje, sin perjuicio de contar con un

expediente fisico.

V. DEMANDA
9. Con fecha 16 de enero de 2015, en cumplimiento a la regla N° 10 a) de las bases de este procedi-
miento, XX dedujo demanda de cumplimiento forzado del Contrato en contra de ZZ, a la que se le otorgd

traslado, mediante resolucién de 21 de enero del mismo afio.

10. En su libelo, rolante a fs. 81 y siguientes, la demandante sefiala que ZZ ha desconocido la opcién
de compra (contenida en la cldusula decimosexta del Contrato), que XX ejercié sobre el inmueble Lote
N° O del condominio industrial TR S.A., ubicado en DML5, en la ciudad de SS (en adelante el Inmueble),

incumpliendo el Contrato celebrado entre las partes el dia 26 agosto de 2009.

11. Afirma la demandante que, el Contrato comenzé a regir el 1 de septiembre de 2009 y expiraba el 1
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de septiembre de 2014. Agrega que, conforme a la cléusula decimosexta del Contrato, si XX pretendia
ejercer la opcién de compra debia comunicar su intencién a través de carta certificada antes del 3 de julio
de 2014, lo que hizo mediante comunicacién de 3 de junio de dicho afio.

12. A pesar de haber ejercido la opcién -agrega la demandante- ZZ se ha negado a dar cumplimiento a
la misma, limitdndose a proponer una modificacién al monto acordado de 6.000 Unidades de Fomento

(en adelante, UF) para la celebracién del contrato de compraventa (en adelante, la Compraventa).

13. En la demanda, XX realiza una revisién de las clausulas mds relevantes del Contrato, haciendo alusién
a la cldusula primera relativa a la individualizacién del Inmueble, a la cuarta respecto a la vigencia del
Contrato, a la decimosexta referente a la opcién de compra (en adelante, la Opcién), y a la decimosép-
tima respecto al derecho preferente de compra por parte de XX y la consiguiente limitacién a la venta,

enajenacién y/o transferencia por cualquier medio del Inmueble.

14. XX, indicé que celebré el Contrato con el objeto de adquirir el dominio del Inmueble luego de trans-
currido el plazo convenido de 5 afios. Agregando, que su intencién desde el momento de la firma del
mismo, consistié en utilizar el Inmueble para instalar de forma permanente nuevos laboratorios de meta-

lorgica y preparacién mecdnica, por lo que han realizado importantes inversiones en beneficio de éste.

15. Expresa la demandante que, a pesar de haber ejercido la Opcién, ZZ procedié a desconocer el ejer-
cicio de ésta, a través de carta de 30 de junio de 2014, en la que propuso modificar de mutuo acuerdo

el precio de compra del Inmueble.

16. Manifiesta XX que, el 22 de julio de 2014, le reiteré a ZZ el ejercicio de la Opcién. A pesar de ello,
mediante misiva de 1 de agosto del mismo afio, entregada a la demandante el dia 22 del mismo mes y
afo, la demandada indicé que la Opcién no habia sido ejercida dentro de plazo, por lo que se debia

proceder a la restitucién del Inmueble.

17. Segln agrega XX en su demanda, el 28 de agosto de 2014 le informé a ZZ las eventuales acciones a
seguir a fin de obtener el cumplimiento forzado del Contrato, y a los dias, dejé en la Notaria de la ciudad
de SS de dofa NT, el Contrato de Compraventa que las partes debian celebrar, el que no fue suscrito de
contrario.

18. Afirma la demandante que, mientras estudiaba las posibles acciones a ejercer, advirtié que el Inmue-
ble habia sido asignado a TR1 Ltda. (en adelante TR1), sociedad originada producto de un proceso de
divisién societaria de la propia demandada, lo que constaria a fs. O, ndmero O, del Registro de Propiedad
del Conservador de Bienes Raices de SS, del afio 2011.

19. Agrega XX que, con fecha 27 de octubre de 2010 y encontrédndose vigente el Contrato (incluida la
prohibicién de enajenar del Inmueble), los socios de ZZ acordaron modificar y dividir dicha sociedad en
cuatro sociedades de responsabilidad limitada: (i) ZZ Ltda. (continuadora legal de ZZ); (i) TR1 (sociedad
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a la que se le asigné el Inmueble por la suma de $9.005.260); (iii) Inversiones TR2; y (iv) Constructora

TR3. Todas representadas por los mismos socios y con el mismo domicilio legal.

20. Expresa la demandante, que segun la escritura de divisién, ésta se habria realizado como parte de
una estrategia comercial destinada a explotar cada sociedad por personas con conocimiento y experien-
cia, a fin de obtener ganancias extraordinarias. No obstante, afirma, que de los antecedentes del caso
es posible concluir que la divisién de ZZ persiguid, entre otros propésitos, obstaculizar el ejercicio de la
Opcidn, ya que con la asignacién del Inmueble a una sociedad distinta de la demandada, el cumplimien-

to de la obligacién se torna complicado para XX.

21. Sefala la demandante que, al sustraer el referido Inmueble del patrimonio de la sociedad demanda-
da se le ha impedido la materializacién de la compra y tradicién del inmueble, porque aun cuando una
sentencia obligue al demandado a cumplir con la obligacién de suscribir el contrato de compraventa,
facilmente la demandada podré contestar que el inmueble no es de ellos, sino de ofra sociedad con la

cual XX no ha contratado.

22. Indica la demandante que, el hecho de que el Inmueble actualmente figure inscrito a nombre de TR1,
implica que se ha materializado una notoria disminucién de patrimonio de la demandada, que impide
que todo tercero acreedor pueda hacer efectiva su acreencia o derecho respecto de la sociedad ZZ. Indi-
cando que el caso de XX no es excepcién.

23. Menciona la demandante que, para evitar futuras enajenaciones requirié en sede ordinaria una
medida prejudicial precautoria de prohibicién de celebrar actos y contratos sobre el Inmueble, la que se

encuentra inscrita en el Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar del Conservador de Bienes

Raices de la ciudad de SS, a fs. O, nimero O, del afio 2014.

24. Asimismo, agrega la demandante que ha iniciado una accién de simulacién absoluta en contra de
TR1 y ZZ, en sede ordinaria, a fin de que se declare que la asignacién del Inmueble por la segunda a
la primera fue un acto absolutamente simulado, y en mérito de ello, se ordene cancelar la inscripcién de

dominio vigente a nombre de la primera.

25. Luego de precisar la naturaleza juridica del Contrato de autos y de indicar los efectos de la Opcién,
la demandante fundamenta juridicamente su demanda en la fuerza obligatoria de los contratos y la buena

fe que debe regir entre las partes, la que habria sido violentada por la conducta de ZZ.

26. Agrega XX que, las obligaciones emanadas del Contrato debieron extinguirse en virtud del Articulo
1.567 del Cédigo Civil, esto es, a través del pago, cuestién que no sucedié al negarse ZZ a suscribir la
Compraventa. De ahi, que la demandada esté en mora desde el 30 de septiembre de 2014.

27. Sefala ademds, que el Articulo 1.553 del Cédigo Civil establece la posibilidad de requerir la eje-
cucién forzada de las obligaciones de hacer, contemplando expresamente la posibilidad de que se le
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autorice al acreedor a ejecutar la obligacién por un tercero a expensas del deudor. Lo que se comple-
menta -ademds- por lo mencionado en el Articulo 532 del Cédigo de Procedimiento Civil, precepto que
establece que tratdndose la obligacién adeudada de la suscripcién de un instrumento, podrd recurrirse
al Juez que conoce del litigio para que a nombre del demandado firme el contrato de compraventa, si

éste no lo hace dentro del plazo que le sefale el Tribunal.

28. Agrega que, de ser requerido el demandado a suscribir el contrato de compraventa, y no lo hiciera,
serd el infrascrito quien deberd proceder a su suscripcién.

29. Menciona XX que, la accién de cumplimiento forzado deducida, cumple en su totalidad con los requi-
sitos previstos por la ley para su framitacién en juicio ejecutivo, toda vez que el contrato de arrendamiento
es un fitulo ejecutivo segin lo previsto en el numeral 2 del Articulo 432 del Cédigo de Procedimiento
Civil, e indica que la ejecucién solicitada es completamente posible, pues consiste en la suscripcién de un
contrato de compraventa, siendo la deuda actualmente liquida y exigible y no encontrandose la accién

deducida prescrita.

30. Finalmente, la demandante pasa a enumerar las peticiones concretas que ha sometido a considera-
cién de este Tribunal, las que se sintetizan en lo siguiente:
i. Que se condene a ZZ a cumplir forzadamente el contrato de arrendamiento con opcién de com-
pra, otorgando el contrato de compraventa, bajo los mismos términos y valores acordados, todo dentro
de un plazo de 15 dias hdbiles, a contar de la notificacién del laudo arbitral y en caso de que transcu-
rrido el plazo el demandado no cumpla, que la Compraventa sea suscrita por el Arbitro.
ii. Que se condene a ZZ a pagar los perjuicios ocasionados por el retardo culpable en el cumplimien-
to de la obligacién de suscripcién del contrato de compraventa, reservandose la discusién acerca del
monto y la naturaleza de los perjuicios para la etapa de ejecucién del laudo arbitral.
iii. Que se condene en costas a ZZ.

31. De la demanda interpuesta por XX, se otorgé traslado con fecha 21 de enero de 2015.

VL. EXCEPCION DILATORIA EN RELACION A LA DEMANDA PRINCIPAL
32. Con fecha 30 de marzo de 2015, segin registro e-CAM, la demandada ZZ opuso excepcién dilatoria
rolante a fs. 106 y siguientes de autos, la que fue admitida a tramitacién otorgdndosele traslado mediante
resolucién de 7 de abril de 2015.

33. Por escrito de 10 de abril de 2015, segin registro e-CAM, rolante a fs. 109 y siguientes de autos, la

demandante evacué el traslado conferido.

34. la referida excepcién dilatoria fue rechazada sin costas, mediante resolucién de 29 de abril de
2015, rolante a fs. 118 y siguientes, devengdndose a partir de dicho momento el plazo para contestar
derechamente la demanda.
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Vil CONTESTACION A LA DEMANDA PRINCIPAL
35. Mediante presentacién de 7 de mayo de 2015, segin registro e-CAM, rolante a fs. 125 y siguientes,
ZZ procedié a confestar la demanda principal, oponiéndose en todas sus partes a la misma y requiriendo

su rechazo, con costas.

36. Conforme al relato proporcionado por la demandada, XX no habria ejercido la Opcién que anuncié,
dado que su comunicacién de 3 de junio de 2014, no indica necesariamente la inminencia de celebrar

la Compraventa, ni hace cierto el ejercicio de la Opcién.

37. A juicio de la demandada, la carta recién aludida sélo mantuvo la incertidumbre en su persona, pues
se traté de un mero anuncio, sin que con posterioridad XX haya ejercido en tiempo y forma la Opcién.
Cuestién que se veria ademds imposibilitada por el hecho que la demandante se encontraba incumplien-

do sus obligaciones, especificamente las contenidas en la cldusula octava del Contrato.

38. Asimismo, la demandada indica que aun cuando se ordenare el cumplimiento forzado de la Opcién,
se estaria ante un contrato cuya lesién es evidente, encontrdndose sujeto a una futura rescisién que ZZ sin
duda reclamaré.

39. Al efecto, ZZ procedié a oponer a la demanda las siguientes excepciones y defensas.

40. Excepcién de falta de legitimacién pasiva, la que fundé en el hecho que la actual duefia del Inmueble

en disputa es TR1, la que lo adquirié en un proceso de reorganizacién interna por el que se dividié a ZZ.

41. Conforme a lo sefialado por la demandada, el referido proceso no tuvo como consecuencia una
enajenacion, transferencia o transmisién de bienes, sino una especificacién de derechos preexistentes, los
cuales quedaron radicados en una entidad juridica independiente, por lo que simplemente se ha distribui-

do el Inmueble a la nueva sociedad, junto con sus obligaciones conexas.

42. Agrega ZZ, que la demandante no ejercié la Opcidn en los términos correspondientes, pues la carta
de 3 de junio de 2014, sefialé en tiempo futuro que “ejercerd su opcién de compra”, lo que no es ofra
cosa que hacer saber su intencién de querer ejercerla, pero en caso alguno se trata de un ejercicio claro,
preciso y debido de ella. Razén por la que quedd pendiente el ejercicio efectivo de la Opcién.

43. Conforme a lo indicado por ZZ, el anuncio de XX hace que el ejercicio de la Opcién siga siendo
incierto e indeferminado, en los términos de los Articulos 1.493, 1.498 y 1.081 del Cédigo Civil, por lo

que la Opcién no fue ejercida.

44. De ofro lado, afirma ZZ, que los propios requerimientos que hace XX en su carta de 3 de junio de
2014, permiten concluir que ésta no estaba ejerciendo su Opcién, toda vez que al requerir dichos antece-

dentes nuevamente dejaba a su discrecién su decisién definitiva de ejercer o no tal Opcién.
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45. 77 sefiala que dichas cuestiones le fueron advertidas a XX en su oportunidad. Lo que demuestra que
si bien la demandante podia tener intenciones de ejercer la Opcién, estaba en estudio de aquello, pues

de lo contrario habria comunicado su ejercicio sin mds.

46. El tenor de la carta -indica ZZ- y los antecedentes requeridos en la misma, permiten constatar que XX
pretendia conservar su opcién de retracto, y para ello, necesariamente debia dejar la puerta abierta a su

favor, lo que no corresponde al ejercicio efectivo de la Opcién.

47. Por ofra parte, sostiene ZZ, que la carta de 3 de junio de 2014, se trataria de una verdadera oferta,
pues al anunciar su intencién de ejercer la Opcién la demandante habria introducido elementos ajenos al
acuerdo primitivo entre las partes. Asi, a pesar de que el Contrato establecia que el precio debia pagarse

en efectivo y al contado, la carta de XX sefiala que el precio se pagard mediante vale vista.

48. Agrega la demandada, que la Opcidn contenia un precio mdximo, sin que éste estuviera determinado
en el Contrato, y el hecho de que se ofreciera el maximo por parte de XX no implica que el precio se haya
determinado, pues el precio no podia quedar a la determinacién de una de las partes, aun cuando en la
carta antes referida se haya indicado el méximo, lo que desprende ZZ del Articulo 1.809 inciso segundo

del Cédigo Civil. Sefialando ademds que no siempre el precio maximo es el aceptable.

49. Continta la demandada, indicando que la supuesta obligacién que pretende ejecutar XX es contraria
a la intencién que tenian las partes al momento de celebrar el Contrato, pues habiendo una nueva cir-
cunstancia imprevista, que hace més onerosa o dificil de implementar la obligacién, ZZ tiene el derecho
de negarse al cumplimiento de una supuesta obligacién (supuesta, dado que no se ejercié la Opcidn), ya

que se estd ante una exigencia mayor a la que se contemplé inicialmente.

50. Habiendo mediado -segin el relato de la demandada- una desnaturalizacién de la equivalencia que
debe imperar en un contrato oneroso conmutativo, procede aplicar la doctrina de la imprevisién, aplica-
ble en nuestra legislacién por aplicacién de los Articulos 1.444 y 1.546 del Cédigo Civil, en relacién con
los Articulos 1.440 y 1.441 del mismo cuerpo legal.

51. Por ofra parte, ZZ sostiene en su contestacién que, aun cuando exista un fallo a favor de XX éste seria
indtil, pues incluso el precio méximo de 6.000 UF es por lejos menos de la mitad del justo precio, por lo

que claramente ejerceria la accién pertinente de lesién enorme.

52. Si bien, indica la demandada, que tanto la promesa como la opcién de compra no son atacables por

la accién de rescisién por lesién enorme, si lo seria la Compraventa que de ellas deriva.

53. Finalmente, indica ZZ que la demandante no ha cumplido con el Contrato, pues no habria pagado los
gastos comunes, obligacién contemplada en la cldusula octava del mismo y que se desprende ademds de
la Ley N° 18.101. El referido incumplimiento, habria constituido en mora a XX, por lo que no puede exigir
cumplimiento alguno a ZZ, en virtud de los Articulos 1.551 y 1.552 del Cédigo Civil. Agregando que su
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posterior cumplimiento tardio, tampoco seria suficiente para cumplir el requisito exigido por la Opcién.

54. De oftro lado, sostiene ZZ que no existe contrato de opcién, ni obligacién emanada del mismo, al no
haberse pactado el precio de la opcién. Sin que por lo demds se haya generado obligacién seria para
la demandada, ya que la demandante no pagaba una contraprestacién por el derecho de opcién que

dejaba ZZ impedida de enajenar libremente el bien.
55. Razones por la que ZZ solicita el rechazo de la demanda, con costas.

56. Mediante resolucién de 20 de mayo de 2015, rolante a fs. 134 de autos, se tuvo por contestada la

demanda principal y se otorgé traslado para la réplica.

VIl REPLICA A LA DEMANDA PRINCIPAL
57. Mediante presentacién de 29 de mayo de 2015, segin registro eCAM, la demandante evacué el

tramite de la réplica, la que rola a fs. 137 y siguientes de autos.

58. En ella, XX sefialé que ZZ coincide en un hecho sustancial y pertinente para el presente arbitraje, esto
es, que TR1 es la actual duefia del Inmueble, respecto del cual se constituyé y ejercié una Opcién, lo cual
significa al menos, una desnaturalizacién de la relacién contractual, demostréndose la falta de interés y
compromiso de la demandada.

59. En relacién a la excepcién de falta de legitimacién pasiva, XX sostuvo que ZZ se equivoca al sostener
que la asignacién del Inmueble a TR1, haya originado una distribucién de las obligaciones conexas del
mismo, pues toda obligacién personal contraida por una sociedad sometida a un proceso de divisién,
continGa por regla general, en el patrimonio de su sucesora legal, salvo asignacién expresa que se haga
de la misma a una de las nuevas sociedades, lo que por lo demds, resulta inoponible a los terceros, al no

constituir una novacién por cambio de deudor, si es que no cuenta con autorizacién del acreedor.

60. La demandante cita al efecto, la opinién de don Alberto Lyon Puelma, que sostiene que los terceros
no pueden ejercer acciones contractuales o extracontractuales en contra de las nuevas sociedades, por

hechos, actos o contratos celebrados antes de la divisién.

61. Continta XX, sefialando que si la obligacién personal contraida por ZZ no fue asignada expresamente
a alguna de las nuevas sociedades originadas producto de la divisién, ni se ha autorizado la novacién
por cambio de deudor, la Gnica legitimada pasiva para responder la presente accién es ZZ.

62. Agregando que, XX no fue informada de cambio de arrendador o deudor alguno, por lo que es ZZ
quien ostenta la legitimacién pasiva de los presentes autos, debiendo desecharse la referida excepcién.

63. Luego, XX sefiala que la defensa de ZZ se sustenta Gnicamente en el tiempo verbal utilizado en la carta
de 3 de junio de 2014, al haberse sefialado que se “ejercerd” la Opcién, en lugar de se “ejerce”. Indi-
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cando la demandante que ninguno de los argumentos esgrimidos por la demandada permiten cuestionar

que XX ejercié la Opcién.

64. Ejercicio que -en opinién de la demandante- se sustenta entre otros aspectos, al establecerse el modo
en que se haria la entrega material del Inmueble; el precio de la compraventa; la fecha de transferencia
del dominio y, la forma de pago del mismo, adjuntdndose un borrador del contrato de compraventa que

posteriormente se celebraria, segin los términos del Contrato.

65. A continuacién, XX se refirié a cada uno de los casos utilizados por ZZ, para interpretar que la carta
de 3 de junio de 2014, se traté de un mero anuncio, indicando que: (i) la solicitud del certificado de no
expropiacién del Inmueble, no alteraba ni perturbaba el ejercicio de la Opcién, develando la intencién
de XX de adquirir el Inmueble; {(ii) la declaracién de la demandada en torno a que el precio maximo no
era aceptable, pues el argumento que “no siempre el maximo precio es aceptable”, carece de sustento
juridico y légico; que el hecho de que se haya indicado en la carta que el precio seria pagado en vale
vista del banco BO y no en efectivo, como lo cuestiona ZZ, tampoco pareciera razonable, pues conforme
a la normativa en materia de vale vistas y a la costumbre, dichos instrumentos constituyen un pago en
dinero en efectivo.

66. En opinién de la demandante, ZZ opté por “asumir hipotéticamente” que la Opcién habria sido
ejercida, para indicar que aun asi no seria procedente la celebracién de la Compraventa, al estimar que
acaecié un hecho imprevisto que habia originado una falta de equivalencia en las prestaciones. Agrega

XX que ZZ no precisé la circunstancia que se modificd, ni justificé el acaecimiento de dicho imprevisto.

67. Sefiala la demandante que, la teoria de la imprevisién constituye una situacién de excepcionalidad
en nuestro pais dada la falta de un tratamiento positivo de la misma. Indican los requisitos doctrinarios y
jurisprudenciales que se han forjado para su procedencia excepcional desde el afio 2006 y concluye que
la Corte Suprema ha zanjado la discusién sobre su procedencia, al declarar expresamente que resulta

improcedente en materias de Derecho Privado (en fallo de 9 de septiembre de 2009).

68. Sefiala la demandante, que en torno a la eventual accién por lesién enorme que ZZ anuncia en su
contestacién, dicha discusién tendrd cabida en la instancia pertinente y no en esta oportunidad procesal,
en que no existe contrato de compraventa.

69. Adicionalmente, XX indica que al no existir argumentos que validen el incumplimiento de ZZ, ésta ha
debido imputar incumplimientos infundados a la demandante, tales como el supuesto incumplimiento en
el pago de los gastos comunes. Cuestién que a juicio de la demandante no habria sido adecuadamente
precisada por ZZ, y no habria sido advertida con anterioridad en las comunicaciones intercambiadas

entre las Partes.

70. Sostiene la demandante que, la defensa de ZZ al negarse a celebrar la Compraventa transgrede la

voluntad de las partes y el principio de la autonomia de la voluntad.
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71. Asimismo, afirma XX que si existieren dudas en torno a la declaracién y/o intencién detrds de la
carta de 3 de junio de 2014, seria necesario recurrir al principio de la buena fe y a la reglamentacién
en materia de inferpretacién contractual. Sosteniendo que una interpretacién de buena fe -conforme a los
Articulos 1.546 y 1.560 del Cédigo Civil- debe guiar a este Tribunal a recurrir a la voluntad probable o
presunta de la demandante, lo que permitiria constatar que XX ejercié oportunamente la Opcién y por

tanto ZZ debe cumplir con su obligacién.

72. Solicita finalmente XX, tener por contestado y evacuado el tramite de la réplica y en mérito de lo
expuesto y de los antecedentes que se recaben durante la secuela del juicio, acoger la demanda, con

expresa condena en costas.

73. Mediante resolucién de 2 de junio de 2015, se tuvo por evacuado el tramite de la réplica y se otorgé
traslado para la diplica.

IX. DUPLICA A LA DEMANDA PRINCIPAL
74. Mediante presentacién de 10 de junio de 2015, segin registro e-CAM, rolante a fs. 156 y siguientes
de autos, la demandada procedié a evacuar el trdmite de la diuplica a la demanda principal, en la que

solicité el rechazo de la referida demanda.

75. En dicha presentacién, ZZ indicé que a pesar de que se esté ante una sociedad de responsabilidad
limitada, resulta aplicable la normativa atingente a la sociedad anénima en materia de divisién. Pues, es
juridicamente factible que se efectie la divisién de sociedades de distintos tipos que la anénima, en virtud
de la libertad contractual. Cuestién que la guia a afirmar que XX debié requerir el arbitraje en relacién
a TRT.

76. Agrega ZZ que, la divisién de una sociedad implica que el patrimonio de esa persona juridica se
distribuye entre si misma y las entidades que se constituyan para tal efecto, las que se entienden suceder
inmediata y exclusivamente a la primera respecto de los bienes que se le hubieren asignado, no importan-

do ello una transferencia de dominio.

77. Por ofra parte, sostiene ZZ que de la lectura de la carta enviada por XX, no se desprende lo que ésta
alega, ya que si realmente la demandante hubiese pretendido la celebracién de la Compraventa, habria

requerido lo anterior sin més y no una serie de antecedentes (como los certificados de expropiacién).

78. Ademés, conforme a lo indicado por ZZ, XX habria pretendido alterar la convertibilidad en pesos de
la UF, al variar la forma en que el precio de la Compraventa seria pagado, lo que atenta contra el princi-
pio de la integridad del pago, consagrado en el Articulo 1.591 del Cédigo Civil.

79. Mismo cambio aprecia ZZ, en el hecho de que la carta de XX establezca que la venta serd “ad cor-
pus” cuestién que tampoco habia sido acordada y por ello debe entenderse como una contraoferta de la

demandante.
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80. Agrega ZZ, que el cambio imprevisto de las circunstancias en este caso viene dado por el aumento del
justo precio de mercado, ya que el Inmueble de autos ha sido tasado en mds de 23.000 UF.

81. Sostiene la demandada que tal como lo sostuvo XX, la teoria de la imprevisién puede ser aplicada
excepcionalmente y justamente este es el caso. La teoria de la imprevisién -en opinién de ZZ- cumple una
funcién interpretativa del contrato, la que tiene por finalidad que se respete la comin intencién de los
contratantes en el cumplimiento de las obligaciones para el caso que éstas se vean afectadas por aconte-

cimientos extraordinarios e imprevistos.

82. Asi, continla la demandada, de acogerse sus planteamientos, el Tribunal no modificaria el Contrato,
sino que lo adaptaria a las nuevas circunstancias, interpretando la voluntad de las partes, al establecer lo
que ellas hubiesen pactado de haber considerado tales condiciones, de modo tal, que la teoria de la im-
previsién no contempla la resolucién del vinculo contractual sino que permite efectuar las readecuaciones

que se estimen necesarias a fin de mantener el principio de conmutatividad contractual.

83. Indica ZZ que el fallo de la Excma. Corte Suprema citado por la demandante, no seria aplicable al

caso.

84. De otro lado, agrega la demandada que la accién de lesién enorme en el presente caso es latente y

permite la aplicacién de la teoria de la imprevisién al concurrir todos sus presupuestos.

85. En relacién a los incumplimientos de XX, sostiene ZZ que no es su obligacién recorddrselos, pues es
la demandante quien debe preocuparse de cumplir. Asimismo, indica la demandada que XX sigue incum-

pliendo el Contrato al haberse apoderado ilegitimamente del Inmueble sin pagar por el uso del mismo.

86. Finalmente, ZZ solicita tener por evacuado el traslado de la diplica y que se proceda al rechazo de

la demanda intentada a su respecto, con costas.
87. Mediante resolucién de 16 de junio de 2015, se tuvo por evacuado el tramite de la diplica.

X. DEMANDA RECONVENCIONAL
88. Mediante presentacién de 7 de mayo de 2015, ZZ junto con contestar la demanda, interpuso una
demanda reconvencional, rolante a fs. 131 y siguientes de autos, la que fue admitida a tramitacién por
medio de resolucién de 20 de mayo de 2015.

89. En su accién reconvencional, ZZ indica que demanda la restitucién del Inmueble por extincién del
plazo y requiere el pago de las rentas y los gastos. Sostiene que el Contrato se extinguié inexorablemente
el 31 de agosto de 2014 y la restitucién debié haberse materializado el dia 1 de septiembre de dicho

afo, cuestién que no ha sucedido.

90. Afirma que el Contrato es de plazo superior a un afio por lo que XX debe pagar las rentas de arren-
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damiento, los gastos por servicios y comunes, referidos a los meses de septiembre de 2014 en adelante
y hasta el dia de su desalojo efectivo de la propiedad, tal como lo dispone el Articulo 6 de la Ley N°
18.101. Cuestidn que siendo una obligacién de XX serd de su cargo acreditar.

91. Asimismo, demanda ZZ el reintegro de los valores de gastos comunes que debiendo haber sido pa-
gados por XX, han debido ser solventados por la demandada y demandante reconvencional. Por dicho
motivo, reclama la suma de 534,367868 UF, correspondientes a gastos comunes que fueron pagados por
ZZ, para evitar la aplicacién del Articulo 27 de la Ley N° 19.537.

92. Adicionalmente, afirma ZZ que XX debe pagar el equivalente en pesos a 76,3 UF por los meses en
que los gastos comunes no fueron pagados durante el afio 2015, los que se reducen actualmente a 15,26
UF mensuales, asi como todos aquellos gastos que a futuro corresponda pagar hasta la entrega efectiva

de la propiedad.

93. Requiere la demandante reconvencional la multa contemplada en la cldusula 10 del Contrato, la que
corresponde a 11 UF por dia de atraso en la entrega del Inmueble, la que debe contarse a partir del dia
que correspondia su entrega y hasta que ésta se efectie. Sostiene ZZ que tal multa se pacté con indepen-
dencia de lo establecido en la cldusula quinta del Contrato y evidentemente se ha convenido como pena

por el simple retardo en la entrega del bien.

94. Requiere adicionalmente la demandante reconvencional, los montos reclamados se paguen con los

intereses correspondientes y sus reajustes.

95. Finalmente, la demandante reconvencional enumera las peticiones concretas que ha sometido a con-
sideracién de este Tribunal, las que se sintetizan en lo siguiente:
i.  Que se condene a XX a restituir el Inmueble objeto del Contrato;
ii. Que se condene a XX al pago de las rentas de arrendamiento correspondientes al mes de septiem-
bre de 2014 en adelante y hasta el mes en que se haga la entrega efectiva del Inmueble;
iii. Que se condene a XX a reintegrar los gastos comunes pagados al Condominio TR, por un valor
de 534,367868, desde septiembre de 2009 y hasta el mes en que se realice la entrega efectiva del
Inmueble;
iv. Que se condene a XX al pago de 76,3 UF por concepto de gastos comunes pendientes y todos
aquellos gastos comunes que a futuro correspondan hasta el mes en que se realice la entrega efectiva
del Inmueble;
v.  Que se condene a XX al pago de todos los restantes gastos que correspondan, en especial, de los
servicios bdsicos, tales como electricidad;
vi. Que se condene a XX al pago de 11 UF por cada dia de atraso, a pagar los perjuicios ocasiona-
dos por el retardo culpable en el cumplimiento de la obligacién de suscripcién del contrato de compro-
venta, reservéndose la discusién acerca del monto y la naturaleza de los perjuicios para la etapa de
ejecucion del laudo arbitral; y,

vii. Que se condene en costas a XX.
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XI.

96. Por todo lo anterior, solicita que se acoja la demanda reconvencional, con costas.
97. Mediante resolucién de 20 de mayo de 2015, se otorgé traslado para contestar la reconvencién.

EXCEPCION DILATORIA EN RELACION A LA DEMANDA RECONVENCIONAL

98. Con fecha 11 de junio de 2015, segin registro e-<CAM, la demandada reconvencional opuso ex-
cepcién dilatoria de ineptitud del libelo, en relacién con los numerales 4° de los Articulos 303 y 254 del
Cédigo de Procedimiento Civil, la que rola a fs. 150 y siguientes de autos.

99. En dicha presentacién, XX indica que la demanda reconvencional interpuesta por ZZ no cumple con
los requisitos exigidos por la ley, ya que no contendria una exposicién clara de los hechos y fundamentos
de Derecho. En relacién a la carencia de fundamentacién féctica, agrega la demandada reconvencional
que el modo en que estd propuesta la reconvencién, obstaculizaria su derecho a defensa al incurrir en
graves omisiones y ambigiedades que se materializarian en los acdpites relativos al cobro de los gastos
comunes. Asimismo, afirma XX que la demanda careceria de fundamentos de Derecho, sin que siquiera

enuncie la accién interpuesta ni las razones juridicas que sustentarian a la misma.

100. El dia 16 de junio de 2015, se dicté resolucién que otorgé traslado a la excepcién, el que fue
evacuado por ZZ mediante presentacién de 19 de junio del mismo afo, solicitando su rechazo, con cos-
tas. Agregando que la reconvencién cumple a cabalidad con todos los requisitos de la misma y que la

excepcidn sélo tendria fines dilatorios.

101. Mediante resolucién de 23 de junio de 2015, se acogié la excepcién dilatoria opuesta, por los
fundamentos que rolan a fs. 164 y siguientes de autos, requiriéndose que la accién reconvencional sea
subsanada. Cuestién que se materializé a través de presentacién de 8 de julio de 2015, segin registro
eCAM, y que rola a fs. 167 y siguientes de autos.

Xl CORRECCION DE LA DEMANDA RECONVENCIONAL

102. Con fecha 8 de julio de 2015, ZZ procedié a corregir la demanda reconvencional, incorporando

mayores antecedentes.

103. Afirma, que la demanda reconvencional se interpuso para el caso que no se acoja la excepcién de
falta de legitimacién pasiva opuesta en su contestacién a la demanda principal. Siendo en consecuencia,
una accién subsidiaria.

104. Sostiene, que las Partes suscribieron el Contrato el dia 26 de agosto de 2009, pactando en la cléu-
sula decimosexta una Opcién, que no fue ejercida en la forma debida por XX.

105. Agrega ZZ que por razones de economia procesal incorpora a su reconvencién todos los argumen-
tos vertidos en la contestacién y diplica a la demanda principal.
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106. Luego de resumir ciertas cldusulas del Contrato, ZZ sostiene que el Contrato ha terminado sin que
se haya restituido el Inmueble a su persona, por lo que demanda reconvencionalmente su restitucién por
extincién del plazo. El Contrato en opinién de ZZ terminé el dia 31 de agosto de 2014, por lo que el

Inmueble debié ser restituido a mds tardar el 1 de septiembre de dicho afio, lo que alin no ha sucedido.

107. Previa cita del Articulo 6 de la Ley N° 18.101, sefiala la demandante reconvencional que correspon-
de que XX pague las rentas de arrendamiento y los gastos por servicios y comunes asociados al Inmueble,
desde septiembre de 2014 en adelante y hasta el dia de desalojo efectivo de la propiedad. Debiendo ser

demostrados los referidos pagos, por la demandada reconvencional.

108. Sefala ZZ, que al no haberse ejercido la Opcién en la forma debida, el Inmueble no sélo no es de
XX, sino que su uso indebido sin pagar por el mismo constituye un enriquecimiento ilicito, por carecer de

causa en los términos establecidos por el Articulo 1.467 del Cédigo Civil.

109. Agrega ZZ que, el Articulo 1.947 del Cédigo Civil, establece que al término del Contrato el arrenda-
tario debe restituir la cosa en el estado en el que fue entregada, cuestién recogida también en el Articulo
1.948 del mismo Cédigo, sin que ello haya acaecido.

110. Demanda ZZ, el reintegro de los gastos comunes que no fueron pagados por XX, ascendentes
a 534,367868 UF, existiendo un derecho de repetir en su contra. Asimismo, sostiene la demandante
reconvencional que corresponde que XX pague la cantidad equivalente en pesos de 122,08 UF, que
corresponde a los meses no pagados durante los afios 2014 y 2015 en cuanto a gastos comunes, que
corresponden actualmente a 15,26 UF mensuales, asi como todos aquellos gastos comunes que a futuro

corresponda pagar hasta la entrega efectiva del inmueble.

111. Agrega ZZ, que lo anterior da cuenta de un incumplimiento contractual que amerita que los dineros
sean reintegrados. Cuestién que justifica en los Articulos 1.551 y 1.547 del Cédigo Civil, al sefalar que el
deudor estd en mora desde que existiendo un plazo no lo cumple y al indicar que es carga de XX acreditar
su cumplimiento, ya que en materia contractual el incumplimiento se presume culpable, respectivamente.

112. Sostiene ZZ, que demanda adicionalmente la multa contemplada en la cldusula décima del Contrato
la que corresponde a la suma de 11 UF por cada dia de atraso en la entrega del Inmueble, monto que a
la fecha de la demanda reconvencional asciende a la suma de 3421 UF, debiendo considerarse que ésta

se reclama hasta el dia efectivo de la restitucion.

113. Indica la demandante reconvencional, que tal multa se pacté con independencia a lo establecido en
la cldusula quinta del Contrato (en cuanto al pago de las eventuales rentas que se adeuden), y se convino
por el simple retardo en la entrega del bien.

114, En subsidio, para el caso de que se estime que no se trata de aquellas penas que pueden solicitarse

conjuntamente con la obligacién principal, ZZ solicita que se le conceda la pena.
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115. Finalmente, la demandante reconvencional, pasa a enlistar sus peticiones concretas, a saber:
i.  Que se condene a XX a restituir el Inmueble objeto del Contrato;
ii. Que se condene a XX al pago de las rentas de arrendamiento correspondientes al mes de septiem-
bre de 2014 y hasta el mes en que se haga la entrega efectiva del Inmueble, y al pago de 11 UF por
cada dia de atraso hasta la entrega efectiva del mismo, y en subsidio, para el caso que se estime que
sélo procede una de ellas, condenar a XX al pago de la pena;
iii. Que se condene a XX a reintegrar los gastos comunes pagados al Condominio TR, por un valor
de 534,367868, desde septiembre de 2009 y hasta el mes en que se realice la entrega efectiva del
Inmueble;
iv. Que se condene a XX al pago de 122,08 UF por concepto de gastos comunes pendientes (corres-
pondientes a los meses que van desde diciembre de 2014 a julio de 2015) y todos aquellos gastos
comunes que a futuro correspondan hasta el mes en que se realice la entrega efectiva del Inmueble en
razén de 15,26 UF por mes;
v.  Que se condene a XX al pago de todos los restantes gastos que correspondan, en especial, de los
servicios bdsicos, tales como electricidad;
vi. Que se condene a XX al pago de intereses corrientes sobre operaciones de dinero reajustables,
respecto a todos los valores antes sefialados, y hasta el dia efectivo de pago;

vii. Que se condene en costas a XX.

116. La presentacién de ZZ, fue resuelta mediante resolucién de 15 de julio de 2015, que oforgé traslado

para la contestacién de la reconvencion.

Xl CONTESTACION A LA DEMANDA RECONVENCIONAL
117. Mediante presentacién de 23 de julio de 2015, segin registro e-CAM, la demandada reconvencio-
nal procedié a contestar la reconvencién, escrito que rola a fs. 172 y siguientes de autos.

118. Como consideracién preliminar, sefiala XX que la nueva reconvencién més que subsanar los defectos
apuntados en la excepcién dilatoria acogida, viene a ser una nueva demanda modificada, al haberse in-
crementado notoriamente los montos reclamados y ciertas peticiones, sin cumplir con los requisitos legales

asociados a lo anterior, los que estdn establecidos en el Articulo 261 del Cédigo de Procedimiento Civil.

119. Por lo anterior, la demandada reconvencional solicita que el Tribunal se limite a revisar los montos

contenidos en la primera reconvencién y no en la versién corregida.

120. Agrega XX que, en su opinién, los vicios que permitieron acoger la excepcién dilatoria siguen
estando presentes, pues su derecho a defensa continia mermado al no estar claro el modo en que ZZ
calculé los montos que reclama en su reconvencién. Sin embargo, para evitar mayor dilacién ha decidido

contestar derechamente la demanda.

121. Afirma XX que la posicién de ZZ incurre en graves contradicciones. Mientras en su defensa a la

demanda principal, argumenté no estar legitimada pasivamente para contestarla dado que la actual
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duefia del Inmueble es TR1, en su reconvencién actia como sefior y duefio del Inmueble, asumiendo en-
faticamente que era ante dicha sociedad con quien XX debia ejercer la Opcién. La asuncién de ambas

posturas es insostenible.

122. Continta XX, indicando que reitera y da por reproducidos todos los aspectos de hecho, previamente

expresados en el arbitraje, e indica que en lo sucesivo se hard cargo de las argumentaciones de ZZ.

123. Comienza XX, indicando que las Partes han arribado a un relato comdn sobre los hechos. Los que

se sintetizan en lo siguiente:
i. Las Partes celebraron el Contrato el 26 de agosto de 2009.
ii. El plazo de duracién era de 5 afios. El contrato podia prorrogarse, sin perjuicio del derecho a la
Opcidn.
iii. La Opcién podia ser ejercida por XX, previo aviso de a lo menos 60 dias de anticipacién al término
del Contrato. ZZ se obligé irrevocablemente a venderle el inmueble a XX o a la sociedad que ésta desig-
nara una vez terminado el plazo inicial del Contrato y cumplidas oportunamente todas las obligaciones
de XX.
iv. El contrato de arrendamiento comenzé a regir el 1 de septiembre de 2009, por lo que el plazo se
cumplié el 1 de septiembre de 2014.
v. El precio de la renta fue de 50 UF mensuales y el precio pactado de la compraventa fue de un
maximo de 6.000 UF, en su equivalente en pesos al dia de la celebracién de la compraventa.
vi. Durante la vigencia del Contrato, ninguna de las partes le dio término, por lo que estuvo vigente
hasta el 1 de septiembre de 2014.
vii. El 3 de junio de 2014 (89 dias antes de la terminacién del Contrato), XX envié carta certificada
a ZZ indicdndole que “ejercerd su opcién de compra sobre el inmueble” y que el ejercicio de dicha
Opcidn obliga a ZZ a vender a XX el Inmueble.
viii. El 30 de junio de 2014, ZZ respondié la carta anterior, desconociendo el ejercicio de la opcién
por parte de XX y proponiendo una modificacién al precio de compra del Inmueble.
ix. El22 de julio de 2014, XX reiter$ el ejercicio de la Opcién realizada el dia 3 de junio de 2014,
y rechazé la modificacién del precio solicitada por ZZ.
x. El'1 de agosto de 2014, ZZ respondié la carta anterior, indicando que los plazos para ejercer la
opcién habian expirado.
xi. El 28 de agosto de 2014, XX envi6 su Gltima carta a ZZ informandole las eventuales acciones
judiciales que tomaria para obtener el cumplimiento forzado del Contrato.
xii. Durante la vigencia del Contrato, ZZ se dividié, asigndndole el Inmueble de autos a TR1, de su
propiedad.
xiii. El Inmueble se encuentra actualmente inscrito a nombre de TR1, segin consta a fs. 0, N° O, del
Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices de SS, del afio 2011.

124. En opinién de la demandada reconvencional, habiendo acuerdo entre las Partes en torno a los he-
chos antes mencionados, el conflicto sometido a la consideracién de este Tribunal, radica Gnicamente en

determinar si XX ejercié o no, la Opcién.
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125. En relacién con la peticién de ZZ de que el Inmueble sea restituido, la demandada reconvencional
afirma que no tiene obligacién de restituirlo, pues antes de la expiracién del Contrato ejercié oportuna-

mente la Opcién que le asistia sobre el Inmueble.

126. Opcién que en opinién de XX, le oforga el derecho irrevocable a obtener el dominio del Inmueble,
por lo que mientras no se perfeccione la Compraventa, XX tiene la mera tenencia del inmueble por tole-
rancia del duefo. En efecto, ZZ nunca inicié una demanda de restitucién del Inmueble, sino hasta el inicio
de este arbitraje.

127. Continta la demandada reconvencional indicando que la lectura de la carta de 3 de junio de 2014
permite confirmar que hizo uso de la Opcidn. El tercer parrafo de la cldusula decimosexta del Contrato,
establecia que si XX guardaba silencio, se entenderia que opté por no ejercerla, por ende la comunica-

cién expresa en torno a que ejerceria la Opcién, no pudo ser entendida de otro modo.

128. Agrega, que en el pdrrafo cuarto de la carta de 3 de junio de 2014 queda clara su intencién al

sefialar expresamente el dia y lugar para proceder a la celebracién de la Compraventa.

129. De este modo, afirma XX no tener obligacién de restituir, pues ejercié en tiempo su Opcién sobre el
Inmueble. Por el contrario, quien si estd en mora es ZZ, ya que no concurrié a la celebracién del contrato,

a pesar de que el instrumento se encuentra desde el 1 de septiembre de 2014 en la Notaria de la ciudad

de SS de dofia NT.

130. Sobre el cobro de las rentas que persigue ZZ, afirma XX que es de igual modo improcedente, al
haberse ejercido oportunamente la opcién de compra. Si ZZ hubiese cumplido el contrato, tendria en su
patrimonio el valor de 6.000 UF convenido por la Compraventa, por lo que no resulta aplicable el Articulo
6°de laley N° 18.101.

131. En relacién al cobro de los gastos comunes, XX afirma desconocer la base y los fundamentos fécti-
cos que utilizé ZZ para su deferminacién. Existiendo total incertidumbre acerca de los periodos, montos,
razén, efc. Indica ademds, que de lo que si tiene certeza es que los gastos comunes y las obligaciones
inherentes a su posicién de arrendatario se cumplieron hasta el 31 de agosto de 2014, y que previo a
ello, jamds ZZ alegé incumplimiento alguno. Lo que puede ser corroborado por quienes ostentan la ad-

ministracién del Inmueble.

132. En relacién a los gastos comunes de 2015, indica XX que basta sefialar que la modificacién del
monto realizado por ZZ en la correccién de su reconvencién carece de toda base para rechazar esta im-
putacién. XX no adeuda ningln monto. Misma cuestién resulta aplicable al pago de los servicios basicos.

133. Acerca de la multa demandada, sefiala la demandada reconvencional que resulta innecesario reali-
zar mayores argumentaciones. XX ejercié la Opcién y por ende no adeuda multa alguna.
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134. Finaliza su contestacién, reiterando la intencién de XX de celebrar la Compraventa. Los contratos son

ley para las partes y ello no es excepcién para ZZ.

135. La contestacién de XX a la reconvencién, fue resuelta mediante resolucién de 4 de agosto de 2015,

otorgdndose traslado para la réplica reconvencional a ZZ.

XIV.  REPLICA RECONVENCIONAL
136. Mediante presentacién de 12 de agosto de 2015, segin registro e-CAM, ZZ evacué el trdmite de la

réplica reconvencional, cuyo escrito rola a fs. 187 y siguientes de autos.

137. Afirma ZZ al comienzo de su réplica, que no es efectivo que la demanda haya sido modificada. La
variacién de la cuantia demandada simplemente obedece a la actualizacién del monto entre una fecha
y ofra, puesto que el no pago de los gastos comunes por parte de la demandada reconvencional va in-
crementdndose en el tiempo. Siendo ésta una discusién artificial, ya que se demanda el pago de 15,26
UF mensuales, asi como todos aquellos gastos comunes que a futuro corresponda pagar hasta la entrega

efectiva del Inmueble.

138. Con todo, sefiala ZZ que cualquier falencia que reclame XX debe entenderse superada por lo dis-

puesto en el Articulo 312 del Cédigo de Procedimiento Civil.

139. En cuanto al incumplimiento en el pago de gastos comunes, sefiala ZZ, que la suma demandada
(534,367868 UF) obedece a los gastos comunes que no fueron pagados por XX durante toda la vigencia
del Contrato, esto es, desde el mes de septiembre de 2009 hasta el mes de agosto de 2014, més los me-

ses de septiembre, octubre y noviembre de 2014, que fueron pagados por ZZ y posteriormente por TR1.

140. Respecto a las supuestas contradicciones advertidas por XX en su presentacién, ZZ sostiene que
éstas no son tales, ya que la reconvencién se ha interpuesto justamente en subsidio de la excepcién de
falta de legitimidad pasiva opuesta en la contestacién a la demanda principal. De este modo, continta la
demandante reconvencional, no hay contradiccién, ya que el éxito de la reconvencién depende de que

se establezca que ZZ es legitimada pasiva en el juicio principal.

141. Agrega la demandante reconvencional, que el Inmueble no es de XX. El Contrato expird y por con-
siguiente carece de titulo (ni de dominio ni de mera tenencia) para justificar la no entrega del Inmueble,
siendo falso que cuente con la mera tolerancia del duefio. Lo relevante es que exista un titulo (que no hay)
y que éste sea oponible al propietario: TR1.

142. Sefala ZZ que, al no haberse ejercido en su oportunidad la Opcidn, no se habilita a XX a mantener
la tenencia material del Inmueble. Incluso, sostiene que aunque la hubiera ejercido, dicha Opcién tam-
poco le hubiese habilitado a lo anterior, sino sélo desde la adquisicién del Inmueble. Indicando que, no
existiendo arriendo vigente y no siendo la actual duefia del Inmueble, XX carece de titulo actual sobre la
propiedad.
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143. Agrega ZZ, que la lectura integra de la carta de 3 de junio de 2014, no se aprecia que se haya
ejercido la Opcién por parte de XX, la que no obstante haber estado en mora, pretende imponer condi-

ciones nunca acordadas.

144. En su réplica, ZZ rebate ciertas afirmaciones de XX contenidas en su contestacién y da por reprodu-

cidos los argumentos vertidos en la contestacién a la demanda principal y diplica principal.

145. Finalmente, termina ZZ su réplica, indicando que es carga de XX acreditar el pago de los gastos

comunes, advirtiendo que si ésta lo hizo, fue con posterioridad a la contestacién de la demanda.

146. Mediante resolucién de 17 de agosto de 2015, se tuvo por evacuado el trdmite de la réplica a la

demanda reconvencional y se otorgé traslado para la duplica.

XV. DUPLICA RECONVENCIONAL
147. Mediante presentacién de 25 de agosto de 2015, segin registro e-CAM, XX evacué el tramite de la
diplica reconvencional, cuyo escrito rola a fs. 191 y siguientes de autos.

148. Sefiala XX, que la réplica reconvencional no es mds que una reiteracién de lo dicho previamente por
ZZ. Salvo dos excepciones:
i.  En primer lugar, ZZ sefiala en su réplica que los gastos comunes fueron pagados por ella y “pos-
teriormente por la sociedad TR1”, lo que daria cuenta que estd solicitando la restitucién de una suma
que pagd un tercero: TR1, existiendo una evidente “confusién” de personalidad juridica, lo que junto
con confirmar que los montos demandados son improcedentes, constituye una importante prueba en el
juicio de simulacién absoluta que se sigue entre las Partes.
ii. Ensegundo lugar, ZZ sefiala que aun cuando se hubiera ejercido oportunamente la opcién, XX no
tendria derecho para retener el Inmueble. En opinién de la demandada reconvencional, cabe descartar
el planteamiento de ZZ, pues el Contrato no establecié que debia restituirse el Inmueble en el tiempo
intermedio entre el ejercicio de la Opcién y la celebracién de la Compraventa, de modo que entre
el tiempo transcurrido desde el ejercicio de la Opcién y hasta la presentacién de la reconvencién, la

tenencia del inmueble fue con la mera tolerancia de ZZ.

149. Con el fin de evitar repeticiones innecesarias, XX dio por reproducidas todas las argumentaciones,

defensas y excepciones vertidas en su escrito de contestacién a la reconvencioén.

150. Agregando que, conforme a lo dispuesto en el Articulo 312 del Cédigo de Procedimiento Civil, toda
accién demandada reconvencionalmente que esté fundada en las normas del Cédigo Civil relativas al
contrato de arrendamiento (Titulo XXVI del Libro IV) o en la Ley N° 18.101, son de plano improcedentes,
pues tales normas no son aplicables al haber expirado el contrato de arrendamiento el dia 3 de junio de

2014, cuando XX ejercié la opcién de compra sobre el Inmueble.

151. De modo que en opinién de XX, la restitucién del Inmueble, el cobro de las rentas supuestamente
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devengadas, y la multa solicitada por atraso en la devolucién, todas ellas fundadas en la Ley N° 18.101
y/o en los Articulos 1.947 y 1.948 del Cédigo Civil, carecen completamente de fundamento juridico

debiendo rechazarse la reconvencién.

152. Mediante resolucién de 28 de agosto de 2015, se tuvo por evacuado el tramite de la diplica a la

demanda reconvencional.

XVl CONCILACION
153. Habiendo concluido el periodo de discusién y en virtud de la regla contenida en el numeral 11 de
las bases del presente procedimiento arbitral, con fecha 28 de agosto de 2015, se cité a las partes a
una audiencia de conciliacién, inicidndose diversos acercamientos entre éstas y el Tribunal, con el fin de

arribar a un arreglo.

154. Con fecha 9 de septiembre de 2015, se llevé a cabo -en dependencias del CAM- la audiencia de
conciliacién, la que conté con la asistencia de las Partes. En dicha ocasién, el infrascrito invité a las Partes
a conciliar sus diferencias. Las Partes manifestaron su voluntad en torno a arribar a algin arreglo, por lo
que solicitaron mantener la suspensién del procedimiento hasta el dia 5 de octubre de 2015.

155. Antes, durante y después de la audiencia recién referida, existieron tratativas entre las Partes, las
que contaron con la intervencién del infrascrito, sin que haya sido posible arribar a algdn acuerdo. Por lo
anterior, mediante resolucién de 19 de noviembre de 2015, y habiéndose frustrado las tratativas recién

mencionadas, se puso término al periodo conciliatorio.
a. PRUEBA Recepcidn de la causa a prueba (*Extracto, versién completa disponible en formato electrénico).

156. Mediante resolucién de 19 de noviembre de 2015, se fijaron los hechos sustanciales, pertinentes y

controvertidos, sobre los cuales debia recaer la prueba que rendirian las Partes.

157. La resolucién que recibié la causa a prueba, sélo fue cuestionada por XX, quien interpuso un recurso
de reposicién mediante presentacién de 24 de noviembre de 2015, segin registro e-CAM, rolante a fs.

202 y siguientes de autos, a la que se le otorgé traslado con fecha 27 de noviembre de 2015.

158. ZZ evacus el traslado conferido el dia 2 de diciembre de 2015, resolviéndose el recurso de reposi-
cién impetrado por XX, mediante resolucién de 7 de diciembre del mismo afio, que lo rechazé, quedando
firme la resolucién de 19 de noviembre de 2015 e inicidndose el t#érmino probatorio de 20 dias segin lo

pactado en las reglas de procedimiento.

159. Los hechos sustanciales, pertinentes y controvertidos fijados en autos fueron los siguientes:
Respecto de la demanda principal
1. Intencién de las partes al celebrar el Contrato de Arrendamiento con opcién de compra de 26 de
agosto de 2009, durante su ejecucién y al momento de su supuesta expiracién.



2016 SENTENCIAS ARBITRALES

2. Hechos y circunstancias conforme a los cuales se habria ejercido o no la opcién de compra conte-
nida en el referido Contrato, por parte de XX.

3. Hechos y circunstancias conforme a los cuales ZZ transfirié o asigné el inmueble sub-lite a TR1 y
modo en que XX conocié lo anterior.

4. Valor de tasacién del inmueble sub-lite a septiembre de 2014.

Respecto de la demanda reconvencional
5. Efectividad de existir montos adeudados por XX, por concepto de rentas, gastos comunes y servi-
cios bdsicos, en relacién al inmueble sub-lite.
6. Efectividad de que ZZ y TR1 realizaron pagos de gastos comunes del inmueble sub-lite, en lugar de
XX.
7. Hechos y circunstancias que harian procedente la aplicacién de la multa contemplada en la cldusu-

la 10° del Contrato de Arrendamiento con Opcién de Compra, suscrito el dia 26 de agosto de 2009.

160. Con el fin de acreditar los hechos del presente arbitraje, las Partes rindieron la prueba que se indica

a continuacioén.
b. Prueba documentdl |...)
c. Prueba testimonial (...)
d. Prueba pericial (...)
e. Prueba confesional |...)

XVIl.  OBSERVACIONES A LA PRUEBA Y CITACION A OIR SENTENCIA
203. Mediante resolucién de 30 de marzo de 2016, se otorgé traslado a las Partes para formular obser-
vaciones a la prueba, las que fueron presentadas por ambas. Las observaciones planteadas por XX de 13
de abril de 2015, segin registro e<CAM, rolan a fs. 640 de autos, mientras que las observaciones de ZZ

de 14 de abril de 2015, segin correo electrénico de la misma fecha, rolan a fs. 657 de autos.

204. Ambas presentaciones se tuvieron presentes mediante resolucién de 2 de mayo de 2016 que cité a

las partes a oir sentencia.

CONSIDERANDO:

Primero: Que, a fs. 81 y siguientes, XX interpuso demanda de cumplimiento forzado del Contrato de arren-
damiento con opcién de compra (en adelante, el Contrato) celebrado entre ésta y ZZ con fecha 26 de
agosto de 2009, y cuyas estipulaciones constan en el instrumento acompafado por ambas partes, a fs. 262
a 265 de autos por la demandante y a fs. 456 a 461 vta. por la demandada, utilizadndose para efectos del

presente laudo este Gltimo, al tratarse del original.
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XX, pretende el cumplimiento especifico del Contrato, a fin de que se conmine a ZZ a otorgar y suscribir el
contrato de compraventa sobre el Lote N° 00 del condominio industrial TR, inmueble ubicado en DML5, co-
muna y ciudad de SS, bajo los términos y valores acordados entre las partes, al haberse ejercido en su opi-

nién, en tiempo y forma, la Opcién de compra contenida en la cldusula decimosexta del referido Contrato.

Que, adicionalmente solicita la demandante que se condene a ZZ al pago de los perjuicios ocasionados
por el retardo culpable en el cumplimiento de su obligacién, la que seria consistente en la suscripcién del
contrato de compraventa, reservéndose la discusién acerca del monto y naturaleza de los perjuicios para la

etapa de ejecucién del laudo arbitral.
Todo lo anterior, con costas.

Segundo: Que, no existe controversia en estos autos, en torno al hecho de haberse otorgado el referido
Contrato, ni respecto a sus estipulaciones, controvirtiéndose a propésito de la demanda principal el ejercicio

de la opcién de compra (en adelante, la Opcidn), y en su caso, los efectos de la misma.

Tercero: Que, en opinién de ZZ la Opcién no habria sido ejercida debidamente por XX, la que se habria
limitado a anunciar el ejercicio de la misma a través de carta de 3 de junio de 2014, sin que el ejercicio
efectivo y pleno de la Opcién se haya manifestado dentro del plazo contenido en la cldusula decimosexta
del Contrato. Arguye la demandada principal que el hecho de que la referida carta haya incorporado en
su redaccién la voz “ejercerd” seria indicativo de la intencién de XX de adquirir el inmueble -por medio del
ejercicio de la Opcién- en el futuro, sin que lo anterior haya implicado un ejercicio concurrente o actual de
la Opcidn.

Corrobora lo anterior, segin la demandada, la circunstancia que en la carta de 3 de junio de 2014, se
hicieran por parte de XX una serie de requerimientos de antecedentes que impiden considerar a dicha co-
municacién como parte de una decisién firme de la demandante en torno a materializar -por dicha carta- el

ejercicio de la Opcién.

Cuarto: Que, por lo antes mencionado, corresponde en primer lugar, determinar si es que efectivamente se
ejercié por parte de XX la Opcién, lo que fue motivo de ardua discusién entre las partes de modo previo al
arbitraje y en el transcurso de éste.

Que, a fin de acreditar el ejercicio o no de la Opcién, en linea con el punto de prueba N° 2 de autos, esta-
blecido en la resolucién de 19 de noviembre de 2015 rolante a fs. 201 y 201 vta. de autos, las Partes han
acompafado diversas comunicaciones fisicas y electrénicas, algunas de las cuales han sido aportadas por

ambas, variando Unicamente la interpretacién que éstas realizan de aquellos instrumentos.

Quinto: Que, la demandante ha acompafiado las comunicaciones intercambiadas entre las partes signadas
bajo los numerales 12), 13), 14) y 15) de la parte expositiva del presente laudo, los correos electrénicos
signados bajo los numerales 31), 32), 33) y 34) que intercambié con sus abogados y el Informe en Derecho
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elaborado por el abogado don AB6, bajo el N° 30).
Dichos documentos no fueron objetados por la parte demandada.

Sexto: Que, ZZ acompaié por su parte -a fin de desacreditar el supuesto ejercicio de la Opcién- los docu-
mentos signados bajo los numerales 49), 51) y 52) en la parte expositiva de esta sentencia y el Informe en

Derecho elaborado por la abogada dofia AB8, bajo el N° 39).

Sélo el Informe en Derecho signado bajo el numeral 39) fue objetado por XX, incidencia que fue rechazada

de plano mediante resolucién de 19 de enero de 2016, rolante a fs. 588 y siguientes de autos.

Séptimo: Que, a propésito de los oficios requeridos por las partes, la Notario Piblico de SS, dofia NT,

acompaé los documentos signados bajo los numerales 54), 55), 56), 57) y 58) de la parte expositiva.

Octavo: Que, por ofra parte, de los testigos presentados en autos, sélo los sefiores P.A. y CO fueron inte-
rrogados a propésito del punto de prueba N° 2 de autos, sin perjuicio de lo declarado por el resto de los
testigos.

Que, debe dejarse constancia que las partes del presente proceso arbitral renunciaron al momento de
pactarse las reglas de procedimiento a esgrimir la inhabilidad eventual de los testigos, sin perjuicio de reser-
varse la posibilidad de dirigirles preguntas a fin de cuestionar su imparcialidad o falta de idoneidad. Que,
habiendo valorado prudencialmente las declaraciones rendidas en autos, no existen motivos para dudar de
la imparcialidad o eventual falta de idoneidad de los testigos que han comparecido, habiendo -en general-
dado cuenta de sus dichos en base a un conocimiento directo de los hechos, sin perjuicio de los alcances

que més adelante y en lo pertinente se expondrdn.

Noveno: Que, del andlisis cronolégico de los antecedentes antes referidos, puede colegirse que el dia 20 de
mayo de 2014, siendo las 15:01 horas el sefior V.T., director financiero de TR5 y apoderado de XX, remitié
un correo electrénico al sefior P.A., abogado en aquella época del estudio AB9 Abogados Lida., segin su

declaracién de 7 de enero de 2016, rolante a fs. 247 y siguientes de autos.

En dicho correo, acompafiado a fs. 502 de autos, se advierte que el sefior V.T. le requirié al sefior P.A.
“redactar carta para enviar a don C.L. [sic] para hacer uso de la cldusula decimosexta”, indicdndose en el
asunto o subject del correo: “Opcién compra Terreno ciudad SS XX”, siendo evidente que la cldusula antes
referida se vincula al Contrato de autos, el que por lo demds -segin lo afirmado por la demandante- se ha-
bria adjuntado a dicho correo, segiin documento acompafiado a fs. 503 y siguientes de autos, no objetado

de contrario.

Décimo: Que, la cldusula decimosexta del Contrato titulada “Opcién de compra” establece que:
“ZZ se obliga irrevocablemente a venderle a XX, o la sociedad que ésta designe, la cual podré o no

comprar, el inmueble arrendado, una vez terminado el plazo inicial de cinco afios del presente contrato y
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cumplidas oportunamente por parte de XX todas las obligaciones contraidas por ella en virtud del presente

contrato.

El precio maximo total de la compraventa serd de seis mil Unidades de Fomento, el que se deberd pagar al

contado en moneda nacional, de acuerdo al valor de la Unidad de Fomento vigente al dia de pago efectivo.

XX deberd comunicar por carta certificada al Arrendador, con una anticipacién de a lo menos sesenta dias
al vencimiento del plazo del presente contrato de arrendamiento, su decisién de ejercer la compra del in-
mueble. Si XX nada comunicare en el plazo sefialado se entenderd que ha optado por no ejercer la opcién

de compra.

En caso de aceptacién de la oferta por la Arrendataria, la venta se perfeccionard mediante el otorgamiento
y suscripcién de la respectiva escritura piblica, dentro del plazo de treinta dias siguientes al vencimiento del
plazo de duracién del contrato de arrendamiento.

Los gastos y derechos que se ocasionen con motivo de la compraventa y de la posterior transferencia del
dominio a la Arrendataria, serdn de costo exclusivo de la Arrendataria.

Si la Arrendataria, decide devolver el bien arrendado deberd entregar el inmueble dentro de los treinta dias
siguientes al vencimiento del plazo de duracién del contrato, en el mismo estado de conservacién en que lo

recibe, sin perjuicio del desgaste producido por el tiempo y uso legitimo del inmueble”.

Undécimo: Que, atendido el claro tenor de la cldusula recién transcrita, el ejercicio efectivo de la Opcién
debia materializarse a través de una carta certificada remitida por el Arrendatario (XX) al Arrendador (ZZ),

a lo menos 60 dias antes al vencimiento del plazo contractual.

Duodécimo: Que, conforme a la cldusula cuarta del Contrato, denominada “Vigencia”, el Contrato inicié su
vigencia el dia 1 de septiembre de 2009, la que se extendia por 5 afios. De este modo, el ejercicio de la
opcién debia ser comunicado antes del 3 de julio de 2014.

Decimotercero: Que, en opinién de XX, el ejercicio efectivo de la Opcién se habria materializado a través
de carta certificada de 3 de junio de 2014, acompafada por ambas partes, a fs. 298 y siguientes por la
demandante y a fs. 462 y siguientes por la demandada.

ZZ cuestiona que dicha carta pueda ser considerada como parte del ejercicio efectivo y serio de la Opcién,
toda vez que en la misma sélo se habria anunciado que se ejerceria en el futuro la Opcién, sin que se haya

ejercido apropiadamente.

Decimocuarto: Que, de la revisién de la carta en comento, consta que en su referencia lleva el titulo de

“Ejercicio de Opcién de Compra”.
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XX, afirma en la misma -luego de hacer referencia al Contrato de autos y a su cldusula decimosexta- que
“dentro del término acordado, y al amparo de lo dispuesto en la cldusula ya referida, comunicamos a usted

que XX ejercerd su opcién de compra del Inmueble”.

Continta la carta indicando que “[l]a venta se realizard ad corpus, es decir, como especie o cuerpo cierto,

en el estado en que se encuentra actualmente el inmueble |...)".

Agrega XX que, “[e]l ejercicio de esta opcién de compra obliga a ZZ a vender, ceder, y transferir a XX el

Inmueble, transferencia que proponemos realizar el dia 01 de septiembre de 2014 en la 16° Notaria de

Santiago de dofia NTé {...)".

Sefiala ademés que “[e]l precio de compra del Inmueble serd la suma de 6.000 Unidades de Fomento, en
su equivalente en pesos al dia de la celebracién del Contrato de Compraventa. Este precio se ha determi-
nado conforme lo acordado en el inciso segundo de la cldusula decimosexta del Contrato, y seré pagado

mediante vale vista del banco BO”.

Indica asimismo que “la totalidad de los gastos y derechos que se ocasionen con motivo de la compraventa

a celebrar y la correspondiente transferencia del Inmueble, serén de cargo de XX”.

Agrega que “para efectos de dar curso a la celebracién del Contrato de Compraventa del Inmueble, adjun-

tamos para sus comentarios el borrador respectivo y la estructura de poderes actualmente existente en XX".

Requiere ademds “para efectos de realizar el correspondiente estudio de titulos” una serie de documentos,

para finalmente solicitar la “aceptacién y conformidad” de ZZ a la misiva en comento.

Decimoquinto: Que, conforme a lo indicado en la certificacién de fs. 301 de autos, la carta de 3 de junio
fue enviada a través de Correos de Chile el dia 10 de junio de 2014, siendo recibida por ZZ el dia 17 de
junio de 2014, segin consta de su misiva de 30 de junio de 2014, rolante a fs. 302 de autos.

Decimosexto: Que, la carta de 3 de junio fue respondida por ZZ a través de misiva de 30 de junio de
2014, segin consta a fs. 302 de autos. En dicha comunicacién -que sélo fue aportada al proceso por XX- la
demandada sostuvo lo siguiente:

“En relacién a su nota de 03 de junio de 2014, recibida el dia 17 de junio pasado, por la que nos comu-
nican que “...XX ejercerd su opcién de compra...” contemplada en la cldusula decimosexta del contrato de
arrendamiento suscrito el 26 de agosto de 2009, cumplimos con indicar que quedamos a la espera que
efectivamente XX ejerza la opcién que nos han anunciado van a ejercer, debiendo tener especialmente
presente, hacerlo en cumplimiento de los plazos y en la forma pactados en el contrato de arrendamiento
ya citado”.

Agrega ZZ, que en el intertanto reunird “la documentacién solicitada para remitirselas” y hace presente que
“la nota recibida no incluia el borrador de contrato de compraventa ni la estructura de poderes a la que se
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refieren en el pérrafo séptimo de dicha nota”.

Para finalizar su misiva, indica que “proponemos modificar el precio de compra del inmueble por uno cer-
cano al valor comercial actual del terreno, sin considerar las mejoras construidas por ustedes que quedardn

en beneficio del mismo”.

Que, la carta antes referida fue suscrita por el gerente general de ZZ, sefior C.L., siendo recibida por XX,

segun consta del timbre contenido en la misma a fs. 302, el dia 11 de julio de 2014.

Decimoséptimo: Que, con fecha 22 de julio de 2014, XX dio respuesta a la carta de ZZ recién referida,
segln consta a fs. 303 y siguientes de autos, indicando en su referencia el titulo “Su carta de fecha 30 de
junio de 2014".

En esta nueva comunicacién, XX le indicé a ZZ que “tal como se desprende de una simple lectura de la carta
de fecha 3 de junio de 2014, XX ejercié su derecho de opcién de compra en los términos de la cldusula

decimosexta del Contrato”.

Agrega que “XX comunicé el ejercicio de opcién de compra a ZZ mediante carta certificada de Correos
de Chile que conforme a la constancia de dicha institucién fue entregada a ZZ con fecha 10 de junio de
2014 [sic]”.

Acompaiia un borrador de la escritura de compraventa del inmueble e indica a ZZ que estard a su “dispo-

sicién para su firma a contar del dia 1 de septiembre de 2014 en la Notaria de dofia NT”.

Finaliza su misiva, indicando XX que “no podemos acceder a su intencién de modificar el precio de compra

q P p P
del Inmueble por no permitirlo el Contrato, cuyos términos y condiciones por medio de la presente solicita-
mos tener a bien respetar”.

Que, segln consta a fs. 306 de autos, dicha carta fue remitida a través de Correos de Chile el dia 25 de
julio de 2014, no existiendo constancia en autos, en torno al dia en que dicha carta fue recibida por ZZ,

sin perjuicio de ser evidente que la recepciond.

Decimoctavo: Que, a través de carta de 1 de agosto de 2014, rolante a fs. 343 de autos, remitida por ZZ
a XX con fecha 22 de agosto del mismo afo, segin consta a fs. 344, y cuya referencia se titula “Término de
contrato de arrendamiento Sitio N° 00 - Condominio TR - Ciudad de SS Contrato de Arrendamiento de 26
de agosto de 2009”, la demandada le indic al actor que:

“[E]n atencién a que han expirado los plazos contractuales establecidos, tanto en el Pérrafo Tercero de la
cldusula decimosexta del contrato de arrendamiento de la referencia para que XX ejerciera la opcién de
compra (nos remitimos a nuestra nota de 30 de junio pasado), sin que la hubieren ejercido en la forma y
en los plazos alli acordados; como asimismo, ha expirado el plazo contractual establecido en la cldusula
cuarta del mismo contrato para la renovacién del citado contrato, por tanto, ésta expirard el préximo 1 de
septiembre de 2014, por cumplirse el plazo inicial de 5 afios de vigencia”
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Requiere “coordinar con esta Gerencia de Administracién la restitucién del inmueble arrendado el dia 1 de
septiembre indicado, en los términos pactados en la cldusula decimoctava del contrato ya citado, recordan-
do a ustedes que el retardo en la restitucién del inmueble hace procedente la Cldusula Penal pactada en la

cldusula décima del contrato”.

Agrega la demandada que:

“[Clon todo, estamos llanos a negociar y suscribir un nuevo contrato de arrendamiento, vigente a partir del
2 de septiembre préximo, para el caso de que prefirieren continuar arrendando la propiedad, asi como
también estamos llanos a negociar y acordar la compraventa del inmueble, a un precio a pactar de comdn
acuerdo. En ambos casos, los respectivos contratos o promesas, deberdn estar suscritos antes del 1 de sep-
tiembre y, el inicio de negociaciones, no es justificante para no restituir el inmueble arrendado en tiempo

forma, sin perjuicio de poder acordar una breve extensién temporal del actual contrato”.
La misiva en comento sélo fue acompafiada por la demandante, no siendo objetada de contrario.

Decimonoveno: Que, la carta descrita en el considerando precedente, fue respondida por el abogado don
AB por “expresas instrucciones” de XX, a través de comunicacién escrita de 28 de agosto de 2014, rolante
afs. 454 y siguientes, acompafiada Unicamente por la demandada, y que no fuera objetada de contrario,
en la que se indicé que:

“[Clonforme a la revisién exhaustiva de los antecedentes relativos a la celebracién y ejecucién del Contrato
de Arrendamiento con Opcién de Compra (...) le informamos a usted que |...) nuestro cliente ejercié con fe-
cha 3 de junio de 2014 la opcién de compra del inmueble |...) dando cabal cumplimiento al procedimiento

y formalidades establecidos en la cldusula decimosexta del Contrato”.

Agrega que “las partes se encuentran en la obligacién de celebrar la compraventa del Inmueble dentro del
plazo de 30 dias contados desde el 1 de septiembre de 2014”, y reitera a ZZ que la escritura de compra-

venta estard a su disposicién para su firma en la Notaria de SS de dofia NT.

Finaliza dicha misiva, indicando que XX le encomendé a sus abogados “el ejercicio irrestricto de todas
las acciones civiles y penales tendientes a obtener la ejecucién forzada de dicha obligacién, asi como la
indemnizacién de todo perjuicio |...)".

Que, las comunicaciones antes referidas han sido puestas en conocimiento de las partes, sin que éstas las
hayan objetado, teniéndose por reconocidos dichos instrumentos privados.

Vigésimo: Que, ambas partes acompafiaron Informes en Derecho. Mientras ZZ acompafé el de la abogada
dona AB8, XX aporté el del abogado don AB6.

Vigésimo Primero: Que, el Informe acompafado por ZZ, rolante a fs. 401 y siguientes, concluye del andlisis
de los antecedentes, que XX no habria ejercido la opcién de compra pues al momento de exteriorizar su

voluntad, indicé que “ejercerd su opcién”, proponiendo como fecha de celebracién del contrato de compra-
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venta el dia 1 de septiembre de 2014, lo que no pudo juridicamente haber hecho, toda vez que conforme a
lo indicado en la cldusula cuarta y decimosexta del Contrato, el contrato debia extenderse “dentro del plazo
de treinta dias siguientes al vencimiento del plazo de duracién del contrato de arrendamiento”, vencimiento
que acaecia justamente en dicho dia, por lo que en opinién de la informante, no resulta juridicamente exi-
gible la celebracién del contrato el dia 1 de septiembre de 2014, de lo que se concluye que XX no ejercié
la Opcién, pues propuso un dia para el otorgamiento y suscripcién de la escritura piblica desconociendo

y alterando el contenido contractual.

Vigésimo Segundo: Que, segin lo indicado por la informante, el beneficiario de una opcién no estd en
condicién juridica de modificar el contenido de la misma, de modo tal que las alteraciones de las “condi-
ciones pactadas” por parte de XX, la guian a descartar que haya ejercido de un modo genuino y exigible
la Opcidn.

En dicho sentido, sostiene la profesora dofia AB8 que, en la carta de 3 de junio de 2014, XX habria reali-
zado una contraoferta al modificar el contenido de la oferta irrevocable de venta, caducando indefectible-
mente su derecho a ejercer la opcién, al incorporar cambios unilaterales, tales como la precisién de la cosa
en cuanto indicé que “la venta se realizaré ad corpus”; en cuanto al precio, al fijarlo en 6.000 Unidades
de Fomento y al determinar unilateralmente que su convertibilidad en pesos se haria segin la equivalencia
del “dia de la celebracién del contrato” en contraposicién a lo establecido en el Contrato, en el que sostenia

Iu

que la “época de convertibilidad en pesos” vendria dada por el “valor de esa unidad vigente al dia de pago

efectivo”, al fijar que el precio se pagaria “mediante vale vista del banco BO”.

Vigésimo Tercero: Que, asimismo sostiene la informante que la actitud de contratante predisponente que
asume XX en su carta de 3 de junio de 2014, pretendiendo conducir la relacién negocial practicamente a

una de adhesién, afectaria la libertad contractual de estipulacién, lo que se contrapone a la buena fe.

Vigésimo Cuarto: Que, de ofro lado, se afirma en el Informe que XX ha infringido el orden piblico econé-
mico al requerir el otorgamiento de un Contrato cuyo precio estd irrisoriamente por debajo de su precio
comercial actual, el que asciende a 23.776 Unidades de Fomento, es decir, en opinién de la informante, el
precio de mercado prdcticamente cuadruplica el precio pactado en el afio 2009, rompiendo con la conmu-
tatividad de las prestaciones y transgrediendo la buena fe aquel contratante que requiere dar cumplimiento

a dicho Contrato.

Vigésimo Quinto: Que, en relacién con la lesién enorme, afirma la profesora dofia AB8 que ésta debe anali-
zarse a propésito del justo precio que deberd contemplar el contrato de compraventa, de lo que infiere que

de darse lugar al ejercicio de la opcién se estaria validando una relacién contractual rescindible.

Vigésimo Sexto: Que, finalmente, respecto a la aplicacién de la teoria de la imprevisién, sostiene la infor-
mante que a pesar de no encontrarse recogida en nuestros textos legales, ello no ha sido obstéculo para
su aplicacién jurisprudencial, especialmente en sede arbitral, sin perjuicio de su aceptacién doctrinaria por

parte de diversos autores, los que amparados en varias normas civiles dan cuenta de su procedencia.
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Teoria que recibe plena aplicacién en los contratos bilaterales, onerosos y conmutativos como es el caso del
Contrato de autos, segin lo indica. Agrega que el aumento explosivo de la demanda por sitios emplazados
en este sector de la ciudad de SS y el consiguiente aumento en el precio de los mismos ha hecho que el
precio pactado en el Contrato provoque un perjuicio patrimonial evidente para ZZ, que rompe la conmutati-

vidad de las prestaciones, razén por la que XX contraria la buena fe al insistir en el ejercicio de su derecho.

Vigésimo Séptimo: Que, el Informe acompafiado por XX, rolante a fs. 475 y siguientes de autos, luego de
revisar la naturaleza juridica de la opcidn, asimilédndola al contrato de promesa de celebrar otro contrato,
contemplado en el Articulo 1.554 del Cédigo Civil, afirma que en doctrina existe acuerdo en torno a que la
opcién no constituye un contrato atipico, debiendo reconducirse su tratamiento legal a las normas relativas

a la promesa.

Promesa que en opinién del profesor don AB&, seria unilateral, siendo ésta una modalidad de este contrato,
produciendo para una de las partes la obligacién de celebrar el contrato prometido, en este caso, la com-
praventa, en el evento que la otra asi lo quiera, manifestando su voluntad en la oportunidad y en la forma
convenida. Agrega el informante que, en este sentido, la Opcién, al igual que la promesa, debe cumplir con
los requisitos de la esencia del Articulo 1.554 del Cédigo Civil.

Continta el profesor don AB6 arguyendo que la opcién satisface todos los requisitos de dicho precepto,
por lo que procede analizar los efectos del pacto contenido en la cldusula decimosexta del Contrato, los
que estarian constituidos por lo siguiente: a. El beneficiario de la opcién (XX) tiene el derecho de decidir o
no la celebracién del contrato de compraventa del inmueble arrendado; b. El concedente (ZZ) mientras el
beneficiario no ejerza la Opcidn, estd obligado a no disponer de la cosa sobre la que recae la opcién; vy, c.
Una vez ejercida la Opcién, en el tiempo y forma convenidos, el concedente esté obligado irrevocablemente
a formalizar la compraventa de la cosa.

Vigésimo Octavo: Que, luego de describir las defensas planteadas por ZZ, el informante se centra en deter-
minar dos cuestiones, si es que la Opcién se ejercié y, si de estimarse como efectivo lo anterior, si es ésta

vinculante para ZZ.

Vigésimo Noveno: Que, a propésito del ejercicio o no de la opcién, el profesor don AB6 estima que de la
carta de 3 de junio de 2014 se desprende la intencién clara de XX en orden a ejercer la Opcién, indican-
do que el uso de la voz “ejercerd” debe leerse como “comprard”, lo que se corrobora del hecho que la
carta se titula como “Ejercicio de la opcién de compra”, y en cuanto en la misma se rednen -en opinién del
informante- todos los elementos necesarios para hacer efectiva la Opcién, sin que pueda reputarse que se
trata de una decisién condicional, sino una actual y firme, al indicarse en la misma el modo en que se haria
la entrega material del inmueble, el precio de la compraventa, la fecha en que se suscribiria la escritura

pUblica de compraventa, y la forma en que el precio seria pagado.

De este modo, sostiene el profesor don ABé que aplicando el principio de la buena fe que ambas partes

han propiciado como respuesta a sus posiciones, no resulta razonable la posicién de ZZ, al ignorar que XX
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estaba manifestando con claridad su voluntad de adquirir el inmueble en cuestién. Agrega que de aceptarse
el reclamo de la demandada, es decir, de considerarse la frase de que se “ejercerd la Opcién” como un
aspecto decisivo, el derecho de los contratos quedaria sometido a una interpretacién exegética sin sentido,

apartdndonos de la buena fe.

Trigésimo: Que, respecto a la imprevisién, sostiene el informante que no existe ninguna circunstancia externa
que explique su aplicabilidad al presente caso, desde que ZZ no configuré en sus escritos las circunstancias
que justificarian que la ejecucién de su obligacién conforme a la Opciédn, se haya hecho mds gravosa. En
este sentido, agrega, la imprevisién no descansa en una situacién adversa o en el hecho que el cumplimiento
sea perturbador o molesto para el deudor, sino que ella exige que la circunstancia analizada genere un
cumplimiento “extremadamente gravoso”, dando lugar a un desequilibrio inadmisible que deslinda en lo

brutal e inadmisible desde la economia del contrato, lo que no acontece en la especie.

De este modo, concluye el informante que la conducta de la demandada es contraria a la buena fe, no sélo
al desconocer el ejercicio de la Opcién, sino que al haber fraguado una serie de actos tendientes a desco-

nocer este pacto, alterando la lealtad y confianza que deben prodigarse los contratantes.

Trigésimo Primero: Que, en relacién con la prueba testimonial aportada en torno al ejercicio o no, de la
Opcidn, en autos, declaré -a fs. 247 y siguientes- el testigo don P.A., quien declaré que:

“El cliente de ese tiempo, TR5, solicité al estudio de abogados AB7 dar una explicacién respecto de la forma
de ejercer la opcién de compra, lo cual comunicamos con un memo explicativo y nos solicité cumplir con las
formalidades establecidas en el contrato para su ejercicio. (...) [D]entro del plazo establecido en el contrato
cumplimos con notificar a la arrendadora, ZZ, nuestra intencién y decisién de ejercer la opcién de compra, y
solicitando [sic] los antecedentes necesarios para conocer el estado actual del inmueble. Si mal no recuerdo
el término para el ejercicio era sesenta dias previos a la terminacién del contrato de arrendamiento y al tener
domicilio la arrendadora fuera de Santiago anticipamos el envio casi un mes previo a ese plazo enviando

una carta certificada notarial, la cual nos aseguramos fue recibida |...)".

Agrega, que:

“Yo participé en la redaccién de la carta de fecha 3 de junio de 2014, por instruccién de TR5 quien ya ha-
bia cumplido con las autorizaciones corporativas pertinentes y habiéndonos comunicado a nosotros, AB7,
su intencién de adquirir el inmueble, mediante el ejercicio puro y simple de la opcién de compra. La expre-
sidn “ejercerd” contenida en la carta en ningdn caso contradice lo anterior, pudo haber sido una imprecisién
en la redaccién, pero atendiendo el contexto y los actos y comunicaciones sostenidas posteriormente queda

en claro la intencién de TR5 asi como también de la interpretacién de buena fe que hicimos del contrato”.

Trigésimo Segundo: Asimismo, comparecié el testigo don CO, quien declaré a fs. 250 y siguientes de autos,
y afirmé que:

“Me consta que se ejercié la opcién de compra porque la gerencia estuvo monitoreando el vencimiento del
contrato, solicitando oportunamente el dinero necesario a Contabilidad para efectuar la opcién de compra

al vencimiento del contrato”.
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Indica asimismo, que:
“Ejercer la opcién de compra por parte de XX implicé notificar a ZZ en los plazos acordados en el contrato
-creo que eran dos meses antes del vencimiento- y pagar el monto acordado. No conozco otras condiciones

aparte de las ya mencionadas”.

Trigésimo Tercero: Que, del andlisis de las probanzas y antecedentes aportados por las partes en el proce-
5o, resulta irrefutable para este Arbitro que la genuina intencién de XX -manifestada desde la comunicacion
interna con su abogado referida en el considerando noveno de este laudo, hasta la exteriorizada en su
carta de 3 de junio de 2014 y las comunicaciones posteriores que le sucedieron- consistié en dar estricto
cumplimiento a lo establecido en la cldusula decimosexta del Contrato, ejerciendo en tiempo y forma la

opcién de compra establecida a su favor.

Y asi se materializé en la carta de 3 de junio de 2014, de cuya lectura no puede sino desprenderse que XX
ejercié en dicha oportunidad la Opcién, no pudiendo validarse -a partir de las evidencias rendidas y del

andlisis de éstas- la tesis de ZZ, en orden a que dicha comunicacién se traté de un mero anuncio.

Asi lo corrobora el titulo que XX le otorgé a la carta (“Ejercicio de la opcién de compra”), el hecho de que
haya indicado en dicha misiva que el “ejercicio de esta opcién de compra obliga a ZZ a vender, ceder, y
transferir a XX el Inmueble, transferencia que proponemos realizar el dia 1 de septiembre de 2014 {...)",
la referencia al precio y el hecho que haya al menos pretendido acompaiiar el borrador el contrato de

compraventa.

Trigésimo Cuarto: Que, esa es la infencién que se confirma del andlisis del resto de las probanzas, como las
declaraciones de los testigos don P.A., y don CO, quienes sostuvieron que la Opcidn se ejercié en tiempo
y forma.

Trigésimo Quinto: Que, el uso de la voz “ejercerd” a pesar de que podria prestarse para equivocos y ser
calificada por el testigo don P.A. como una “imprecisién en la redaccién”, no es suficiente para acoger las
defensas esgrimidas por ZZ, en cuanto a considerar a la carta de 3 de junio de 2014 como un mero anuncio

cuyo ejercicio efectivo no logré materializarse dentro de plazo.

Lo anterior, porque las palabras utilizadas por las partes no deben interpretarse aisladamente sino en con-
junto con el instrumento o documento que las contienen, y de ser necesario, con otras circunstancias que
rodean la redaccién cuestionada en particular, todas las que en este caso, guian a este Arbitro a establecer

que XX ejerci6 en tiempo y forma la Opcién.

Lleva razén en este caso, lo aseverado por el profesor don AB6 en torno a que una interpretacién estricta-
mente exegética de aquella expresién de la carta, importaria torcer el modo en que deben entenderse e
interpretarse las disposiciones contractuales y las actuaciones de las partes, acorde a una interpretacién de
buena fe de las mismas.
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Trigésimo Sexto: Que, las comunicaciones enviadas por XX con posterioridad a la del dia 3 de junio de
2014, confirmaron reiteradamente que en dicha carta se ejercié la Opcidn, por lo que debe rechazarse
en este sentido, el planteamiento sostenido por ZZ. En especial, al haberse revisado con detencién por este
Arbitro, las fechas en que se pusieron en conocimiento de las respectivas contrapartes, las diversas comuni-

caciones intercambiadas.

Y es que del andlisis de lo anterior, se desprende que la respuesta de ZZ a la carta de 3 de junio de 2014,
que recibié el dia 17 de junio de 2014, se formulé por la demandada el dia 30 de junio de 2014, sien-
do recibida por ésta recién el dia 11 de julio de 2014, segin consta a fs. 302 de autos, lo que importa
establecer que el reproche de ésta al supuesto no ejercicio de la opcién se le notificé una vez que el plazo

contractual para ejercer dicho derecho habia fenecido.

Que, un actuar de buena fe, aplicable a este caso en virtud de lo dictaminado en el Articulo 1.546 del Cé-
digo Civil, conminaba a ZZ a advertirle a su contraparte acerca de su particular interpretacién, dentro del
plazo contemplado en la cldusula decimosexta del Contrato (esto es, antes del 3 de julio de 2014, segin

fue analizado en el considerando duodécimo del presente laudo), lo que no sucedié.

Trigésimo Séptimo: Pero es mds. Si ZZ indicé en su carta de respuesta, de fecha 30 de junio de 2014 y
recibida por XX el dia 11 de julio de 2014, que quedaba a la espera del ejercicio efectivo de la opcién,
en circunstancias que el plazo ya habia transcurrido, no resulta licito que pretenda aprovecharse del acae-

cimiento anterior del plazo en cuestién.

Trigésimo Octavo: No puede dejarse de mencionar en este punto el hecho de que, a pesar que XX le reiteré
a los pocos dias a ZZ que en su carta de 3 de junio de 2014 habia ejercido efectivamente su Opcién, ZZ a
través de carta de 1 de agosto de 2014 desconocié abiertamente dicha cuestién, requiriendo la restitucién
del inmueble y desconociendo abiertamente la palabra empefiada en el Contrato, segin fluye de la comu-

nicacién acompafada a fs. 343 de autos.

Que, el actuar de ZZ consistente en negar reiteradamente el ejercicio oportuno y eficaz de la Opcién por
parte de su contraparte, da cuenta de un actuar ajeno a la buena fe que debe regir entre los contratantes y

de una desaprensién al contenido contractual.

Trigésimo Noveno: Que, las defensas planteadas por ZZ en torno a los requerimientos formulados en dicha
misiva y que darian lugar a una especie de contraoferta en los términos planteados por su informante, no
permiten desechar lo indicado con anterioridad, esto es, que en la carta de 3 de junio de 2014, se ejercié

en tiempo y forma la Opcién.

De seguirse la tesis de ZZ, no se respetaria la buena fe contractual, pues la tesis de la demandada corres-
ponde mds bien a una interpretacién ex post de los hechos, pues ninguna de aquellas circunstancias adver-

tidas en su confestacién, se hicieron valer en las comunicaciones intercambiadas por las partes.
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Que, de haberse estimado genuinamente por ZZ que la carta de 3 de junio de 2014, correspondia a una
“contraoferta”, los términos planteados en su carta de 30 de junio de 2014, hubiesen sido diametralmente
distintos.

Cuadragésimo: Que, el principio de la buena fe, que como se sabe, atraviesa la total ejecucién del contrato
y que resulta aplicable al presente caso en virtud del Articulo 1.546 del Cédigo Civil, tiene como una de sus
variantes, el principio que las partes no desconozcan sus propios actos, lo que no seria respetado de acep-
tarse la tesis sostenida por ZZ, en la medida que los reparos realizados en su contestacién a la demanda, no
le fueron comunicados oportunamente a XXy, de hecho, al recibir la comunicacién de 3 de junio de 2014,

asumié una posicién diversa a la que con posterioridad sostuvo en el presente juicio.

Si bien guarda correspondencia con dicha carta de respuesta el reproche que ha formulado en torno al uso
de la voz “ejercerd” al negar que se haya acaecido el ejercicio de la Opcién, no ha sucedido lo mismo,
respecto a los demds requerimientos formulados por XX en su carta de 3 de junio. Es mds, de la lectura
de dicha carta, se advierte la disposicién de ZZ a entregar los antecedentes requeridos, de modo que no
puede hablarse de contraoferta alguna. Y en su caso, de establecerse que los requerimientos y las supuestas
modificaciones habrian variado el contenido prestacional de la Opcién, ellos habrian sido convalidados por
ZZ, quien en su carta de 30 de junio de 2014, se comprometié a entregarlos al indicar “En el intertanto,

reuniremos la documentacién solicitada para remitirselas”.

De lo anterior se desprende que no resulta acorde a la buena fe el desconocimiento por parte de ZZ a sus

propios actos.

Cuadragésimo Primero: Que, por lo demds, la alegacién de XX en torno a que el propésito de ZZ de des-
conocer el ejercicio de la Opcién vendria dado por su reticencia a proceder a la venta del inmueble por el
precio pactado en el Contrato, ha sido acreditado a la luz de las evidencias aportadas.

Asi, ilustrativo de la intencién de ZZ de desconocer el ejercicio de la Opcién, es ademds de sus comunicao-
ciones, ya latamente descritas, el correo enviado por don E.C. (Director de Asuntos Juridicos de ZZ) a la No-
taria, en el que reafirma su disconformidad con los “términos comerciales” de la escritura de compraventa,
a pesar de que el precio fijado para la compraventa (de un méximo de 6.000 UF), fue fijado a instancias de
la propia ZZ, segin se constaté de las comunicaciones electrénicas intercambiadas por los representantes

de las Partes y del Informe de Tasacién rolantes a fs. 226 a 231 vta. de autos.

Cuadragésimo Segundo: Que, habiendo constatado que XX ejercié efectiva y oportunamente la Opcién
sobre el inmueble, corresponde en lo sucesivo analizar sus efectos. Para ello, resulta necesario revisar, en
primer lugar, la naturaleza juridica del pacto establecido en la cldusula decimosexta del Contrato, para

luego, estudiar las consecuencias legales y contractuales del mismo.

Que, sobre la naturaleza juridica en torno al referido pacto, las partes no han realizado particular cuestion.

Ambas han coincidido en que el contrato celebrado es de cardcter preparatorio (ya sea en sus propios es-



CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO

critos o mediante los informes en derecho acompafados), andlogo en sus efectos a la promesa de celebrar
un contrato, contemplada en el Articulo 1.554 del Cédigo Civil, toda vez que el ejercicio de la cléusula en
comento da lugar a una obligacién de hacer.

Que, asi por lo demds, lo ha indicado nuestra Doctrina. El profesor Puelma ha sefialado sobre el punto
que la opcién se trataria de una “verdadera promesa de celebrar un contrato, regida plenamente por lo
dispuesto en el Articulo 1.554 del Cédigo Civil. Por tanto, todos los comentarios y disquisiciones sobre sus
requisitos, naturaleza juridica y caracteres de tal contrato se aplican a éste, al cual sélo concebimos como

una modalidad”!.
Cuadragésimo Tercero: Que, corresponde ahora analizar los efectos concretos de la Opcién.

La demanda de XX, ha requerido la ejecucién forzada de la cléusula decimosexta del Contrato, en cuanto
ésta estableceria una obligacién de hacer consistente en la suscripcién u otorgamiento del contrato definitivo
o prometido, y la indemnizacién de los perjuicios moratorios asociados al retardo de ZZ en proceder a lo

anterior.

De este modo, dos son los remedios que ha requerido el acreedor contractual para satisfacer su interés

frustrado por el actuar de ZZ.
Cuadragésimo Cuarto: Que se analizard en primer lugar la pretensién de cumplimiento.

Que, para fundar juridicamente su accién, ha recurrido al Articulo 1.553 del Cédigo Civil que establece los
remedios disponibles para el acreedor que ha visto insatisfecho o incumplido su interés contractual respecto
a una obligacién de hacer, y al Articulo 532 del Cédigo de Procedimiento Civil, norma que seria aplicable
al presente caso, en opinién de la demandante, al ser el Contrato de autos un titulo ejecutivo perfecto, cum-
pliéndose los demds requisitos necesarios para la ejecucién de la obligacién adeudada y su tramitacién en
juicio ejecutivo, lo que daria pie a que se requiera al demandado a suscribir el contrato de compraventa y
si no lo hiciera, a que éste sea suscrito por el infrascrito en representacién del deudor.

Asimismo, ha indicado XX que su demanda se funda en el Articulo 1.545 del Cédigo Civil, precepto base
de nuestro régimen contractual que consagra el principio de la fuerza obligatoria del contrato, y en el Ar-
ticulo 1.546 del mismo cuerpo legal, que reconoce expresamente a la buena fe como un criterio rector en

sede contractual.

Cuadragésimo Quinto: Que, sin perjuicio del reparo a las aseveraciones del demandante en torno a que el
presente proceso arbitral se encontraria sujeto a las reglas del juicio ejecutivo, alegato que abandoné en sus
escritos posteriores a la demanda, se estima que adentrarse en las copiosas discusiones doctrinarias en tor-
no al arbitraje y las reglas del juicio ejecutivo, seria un ejercicio en vano, pues de la mera revisién del Con-

trato salta a la vista que no se trata de un titulo ejecutivo, como erradamente lo sostuvo XX en su demanda.

1 Puelma, Alvaro, Contratacién Mercantil Moderna, Editorial Juridica de Chile; Primera Edicién; Santiago, 1991, p. 33.
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Que, el hecho de encontrarse autorizadas las firmas de los comparecientes por un Notario Pdblico, no hace
que el documento en cuestién revista el cardcter de escritura pdblica, por lo que malamente puede conside-

rarse al Contrato como un titulo ejecutivo.

No existiendo titulo ejecutivo, la aplicacién del Articulo 532 del Cédigo de Procedimiento Civil no puede
prosperar, lo que no obsta a que se analice la procedencia de los remedios invocados por el actor, incluyen-

do en ello a la prestacién de cumplimiento, conforme a las reglas generales.

Cuadragésimo Sexto: Que, en efecto, la ejecucién forzada, denominada actualmente como prefensién de
cumplimiento especifico, no supone necesariamente la aplicacién de las reglas del juicio ejecutivo, pues
puede fundarse y obtenerse por parte del acreedor insatisfecho haciendo aplicacién a las normas generales,

que de igual modo fueron citadas por la demandante.

Que, asi lo entiende por lo demds la moderna doctrina que ha pretendido variar la nomenclatura desde el
concepto de “ejecucién forzada” a la de “pretensién de cumplimiento”, justamente para desmarcarla de su

cariz procesal.

Cuadragésimo Séptimo: Que, la infraccién contractual advertida en cuanto ZZ se negé indebidamente a
reconocer el ejercicio de la Opcién por parte de XX y a celebrar en su virtud el contrato de compraventa,

permite juridica y tedricamente al acreedor, demandar su cumplimiento especifico.

Que, asi estd reconocido en la regla 1° del Articulo 1.553 del Cédigo Civil, precepto que dispone ante el
incumplimiento del deudor de una obligacién de hacer -como la generada en virtud de la opcién de compra
ejercida en tiempo y forma en este caso- la posibilidad de apremiar al deudor para la ejecucién del hecho
convenido. Misma cuestién aparece reconocida en la regla 2° del mismo precepto, en cuanto se reconoce
la posibilidad de autorizar al acreedor para ejecutar la obligacién “por un tercero a expensas del deudor”,
cuestién que tratdndose de una obligacién consistente en la suscripcién de un documento o en la constitucién
de una obligacién por el deudor, podrd ser ejecutada por el Juez que conozca del litigio, siempre que segin
lo supone el Articulo 532 del Cédigo de Procedimiento Civil, la obligacién conste en un titulo ejecutivo y

concurran los demds requisitos legales de la ejecucién.

Que, con todo, la pretensién de cumplimiento especifico de la obligacién infringida encuentra su fundamen-
to base en la fuerza obligatoria del Contrato, reconocida en nuestro Derecho en el Articulo 1.545 del Cédi-
go Civil, pudiendo ser requerida por el acreedor insatisfecho al amparo de dicho precepto y en particular,

haciendo alusién a las normas que reglan los efectos de las obligaciones ante el incumplimiento.
Cuadragésimo Octavo: Que, el remedio elegido por XX en el presente caso ha sido la pretensién de cum-
plimiento, lo que conmina a este Arbitro a analizar si el incumplimiento de ZZ permite hacer lugar a la

prefensién principal sometida a consideracién de este Tribunal.

Para ello, debe atenderse en primer lugar al andlisis de las diversas excepciones y defensas planteadas por
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ZZ, diversas a la mera negacién en torno al ejercicio de la Opcién.

Cuadragésimo Noveno: Que, ZZ opuso a la demanda la excepcién de falta de legitimacién pasiva, al esti-
mar que el actual propietario del bien inmueble en disputa es TR1, la que habria asumido las obligaciones

conexas al Inmueble entre las que se encontraria el Contrato de autos.

XX requirié el rechazo de dicha excepcién, sosteniendo que la asignacién del Inmueble a TR1 no implica
el traspaso de las obligaciones conexas, salvo que medie asignacién expresa lo que por lo demds seria

inoponible a su respecto, a menos que consienta en ello.

Quincuagésimo: Que, de la prueba aportada al proceso en relacién al proceso de asignacién del Inmueble

desde el patrimonio de ZZ a TR1 se ha limitado a la escritura de divisién y sus respectivas inscripciones.

A partir de dichos instrumentos, signados bajo los numerales 10), 11), y 38) de la parte expositiva, no ob-
jetados, es posible desprender que la actual duefia del inmueble sub-ite es TR1, quien lo adquirié en virtud

de un proceso de divisién seguido por ZZ.

Quincuagésimo Primero: Tres aspectos resultan cruciales en torno al proceso de asignacién del inmueble
sublite a TR1.

Quincuagésimo Segundo: En primer lugar, que lleva razén el informe en Derecho del abogado don ABé, al
sefalar que el concedente de una opcién asume la obligacién de no disponer del bien en cuestién mientras
la opcién se encuentra vigente, lo que en este caso se encontraba consagrado en virtud de diversas prohi-
biciones, como la dispuesta en la cldusula decimoséptima del Contrato, la que fue abiertamente incumplida

por ZZ al momento en que realizé el traspaso del inmueble, sin contar para ello con el consentimiento de XX.

Quincuagésimo Tercero: En segundo lugar, que la situacién descrita anteriormente se agrava en cuanto XX
no sélo no otorgd su consentimiento, sino que ademds desconocia el referido traspaso, hasta que se enterd
por si misma de lo anterior.

Que, en linea con el punto N° 3 de prueba, en autos se acredité que XX se enterd del traspaso del inmueble
a un fercero, con posterioridad al ejercicio de la opcién de compra y sin que ZZ le haya advertido de ello,

conforme a la prueba festimonial rendida en autos y en especial, la declaracién del testigo don P.A.

Que se deduce de la prueba rendida que ZZ actué en todo momento, incluso con ocasién del intercambio
epistolar producido con posterioridad al ejercicio de la Opcién, como si fuera la duefia del Inmueble, lo que
no hace mds que corroborar que la demandada de modo previo a la recepcién de la carta de 3 de junio
de 2014 y con posterioridad a ella, actuaba de modo contrario a la buena fe.

Un actuar consistente con dicho principio hubiese implicado notificar oportuna y lealmente a XX en torno al
cambio en la propiedad, requiriéndole entre otras cosas, la aceptacién de un nuevo obligado, TR1, haber
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propuesto una novacién por cambio de deudor o derechamente ejecutar la cldusula decimoséptima del
Contrato que contenia un derecho preferente de compra a favor de la demandante, u otra conducta acorde

con la buena fe, pero nada de ello acontecié.

ZZ no aporté prueba alguna en torno a la época en que XX conocié lo anterior y fue esta dltima quien
acredité a través de la prueba testimonial rendida en autos, que conocié acerca de esta circunstancia por

si misma y con posterioridad al ejercicio de la Opcién.

Que en ese sentido, haberle exigido a XX que emplazara a TR1 al arbitraje o lo demandara como diputado
para hacer el pago, en base al Articulo 1.635 del Cédigo de Procedimiento Civil, resulta desmedido desde
que la asignacién del inmueble a TR1 y la eventual transferencia de las obligaciones conexas como lo ha
planteado ZZ no le resulta oponible a la demandante. Mdaxime, si de la lectura del Contrato aparece con

claridad que las partes son ZZ y XX.

Que, en efecto, en materia de novacién por cambio de deudor, el Articulo 1.635 del Cédigo Civil es claro
en establecer que no se produce novacién, si es que el acreedor (en este caso XX) no expresa su voluntad
de dar por libre al primitivo deudor (en este caso ZZ), por lo que en ausencia de voluntad expresa, lo que
en este caso es evidente, ya que XX ni siquiera conocia el traspaso del inmueble, sencillamente no hay no-
vacién y, a lo sumo, podria entenderse que el tercero (en este caso TR1) es diputado para hacer el pago u
obligado subsidiario o solidario, nada de lo que ante esta sede se ha demandado.

Que, el razonamiento anterior ha sido refrendado en mdltiples oportunidades por nuestra jurisprudencia. En
un citado fallo de 1935 nuestra Excma. Corte Suprema indicé:
“6°. Que el inciso 1° del Articulo 1.634 del Cédigo Civil dispone que “para que haya novacién, es nece-
sario que lo declaren las partes o que aparezca indudablemente que su intencién ha sido novar, porque
la nueva obligacién, envuelve la extincién de la antigua”, regla aplicable a todas las formas de novacién
y que, como lo ordena su tenor literal, esa intencién debe manifestarse o de manera expresa o que, sin

estar asi, se presente a la vista de un modo indubitable;

7°. Que la regla general aludida se restringe al tratarse en el Articulo 1.635 de la sustitucién de un nuevo
deudor al antiguo, admitiéndose sélo la forma expresa para que tenga lugar la novacién, pues, establece
que “la sustitucién de un nuevo deudor no produce novacidn si el acreedor no expresa su voluntad de
ar por libre al primitivo deudor”, excluyendo la intencién callada o técita y toda interpretacién, cuya
dar por libre al primitivo deudor” luyendo la int llada o t4cita y toda interpret y

procedencia sostiene el recurrente;

8°. Que la segunda parte del Articulo 1.635, cuando no estd expresa la intencién de dar por libre al pri-
mitivo deudor, o sea, siempre que no se enuncie clara y distinftamente lo que se quiere manifestar, dispone
que, “a falta de esta expresién se entenderd que el tercero es sélo diputado por el deudor para hacer
el pago o que dicho tercero se obliga con él solidaria o subsidiariamente, segin parezca deducirse del

tenor o espiritu del acto”?.

2 Fallo de la Excma. Corte Suprema de 17 de junio de 1935, contenido en Jurisprudencias Esenciales, Derecho Civil, Edit. Juridica de
Chile, 2010, t. I., p. 1026, Cita Westlaw Chile: J4132/1935
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Que, de este modo, no existe argumento legal alguno que permita sancionar con la falta de legitimacion
pasiva a la decisién de XX de demandar a ZZ, desde que la eventual accién que la demandante pueda
ejercer en relacién a TR1, sélo podré activarse motu proprio y no en base a un reproche de ZZ, desde que
el sentido de la norma no es otro que procurarle un patrimonio adicional al acreedor, sin que el primitivo

deudor pueda quedar liberado por un acto que es a este respecto unilateral.

Que, confirma lo anterior la circunstancia que el Articulo 149 del Reglamento de Sociedades Anénimas
(aprobado mediante Decreto Supremo N° 702 del Ministerio de Hacienda, en el afio 2011) citado por ZZ,
de igual modo requiere el consentimiento expreso del acreedor, sin perjuicio de los evidentes reparos a que
dicha norma se haga extensiva a la divisién de una sociedad limitada como lo es ZZ, aspecto en el que no

vale la pena profundizar al simplemente ratificar el tenor del Articulo 1.635 ya analizado.

Que por ofra parte, los antecedentes acompafiados por ambas partes en torno a la divisién y a la nueva
inscripcién conservatoria a nombre de TR1, ambos anteriores al intercambio epistolar entre las partes con
ocasién al ejercicio de la Opcidn, y el tenor de dichas comunicaciones, dan cuenta que XX desconocia la
asignacién del inmueble a TR1 al tiempo en que ejercié la Opcién, sin que desde luego pueda reprochdrsele

lo anterior.

Que, en base a todo lo razonado anteriormente se desecha la excepcién de falta de legitimacién pasiva por
cuanto las partes del Contrato que dio lugar a este arbitraje son XX'y ZZ, por lo que ésta es la llamada a res-

ponder por el cumplimiento o incumplimiento de las obligaciones bajo este Contrato y el presente arbitraje.

Quincuagésimo Cuarto: Y en tercer lugar, no puede desatenderse en este punto, el reconocimiento que
realizé la propia XX en torno al hecho que el actual duefio del Inmueble es una compaiia diversa a la
demandada.

En efecto, ya en la demanda, XX indicaba que “Al sustraer el referido inmueble del patrimonio de la so-
ciedad ZZ, se impidié a XX la materializacién de la compra y tradicién del inmueble, porque aun cuando
una sentencia obligue al demandado [a] cumplir con la obligacién de suscribir el contrato de compraventa,
facilmente podrd contestar ZZ que el inmueble no es de ellos, sino de otra sociedad con la cual XX no ha
contratado”.

Indicé la demandante mds adelante, que “Esta disminucién de patrimonio -la enajenacién del inmueble TR
especificamente- impide que todo tercero acreedor pueda hacer efectiva su acreencia o derecho respecto a

la sociedad ZZ. Nuestra representada XX no es excepcién”.

Para concluir dicho apartado, sefialé XX que “La conducta abiertamente contraria a lo pactado -que es ley
para las partes- fue la asignacién del inmueble TR a [la] sociedad TR1, esto es, sustraer el inmueble del pa-
trimonio del arrendador o ZZ, para ubicarlo en el patrimonio de ofra sociedad de los mismos duefios -ZZ-,
impidiendo de esa manera que XX pudiese materializar su compra”.
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Quincuagésimo Quinto: Que, de lo expuesto en los motivos anteriores se desprende que, ZZ incumplié de
un modo evidente el Contrato suscrito con XX al no haber reconocido el ejercicio de la Opcién y haber
transferido el inmueble sub-lite sin contar siquiera con el conocimiento ni consentimiento de XX, no obstante
ello, no es menos cierto que la demandada actualmente no posee el dominio del inmueble, sin que pueda
sostenerse que debe ser conminada a suscribir forzadamente un contrato de compraventa que no estaré
en condiciones de cumplir, reconociéndose en este caso, un ejemplo claro en torno a los limites a que estd

sujeta la pretensién de cumplimiento.

Quincuagésimo Sexto: En efecto, sin perjuicio de que la obligacién emanada del ejercicio de la Opcién
consiste en celebrar el contrato definitivo, el principio relativo a la economia procesal que subyace a todo
juzgamiento, conmina a este Arbitro a reconocer en el presente caso una limitante asociada a la pretensién
de cumplimiento, la que impide dar lugar a dicha peticién, por ser el remedio elegido por el actor, inconsis-

tente con la realidad juridica del bien inmueble en cuestién.

Quincuagésimo Séptimo: Que, dicha limitante ha sido reconocida tanto por nuestra jurisprudencia como
por nuestros autores. Asi, la |. Corte de Apelaciones de la comuna de CC, en un caso fallado el dia 26 de
septiembre de 1995, reconocié que resultaba imposible dar lugar a la ejecucién forzada de un contrato de

promesa, si es que el promitente vendedor habia transferido de modo previo el inmueble a un tercero (Cita

online LegalPublishing CL/JUR/177/1995; 21490).

Misma idea ha sido sostenida por nuestra Corte Suprema, la que en un reciente fallo de 5 de noviembre de
2014, Rol de 2013, ha declarado que no resulta viable la ejecucién forzada de un contrato de promesa, si
es que el promitente vendedor enajené previamente el inmueble a un tercero, al sefalar:
“8°.- Que, efectivamente, frente a un incumplimiento como el que se viene narrando, tratdndose de un
contrato bilateral, la parte cumplidora puede perseguir, de acuerdo con el Articulo 1.489 del Cédigo
sustantivo, el cumplimiento del mismo con indemnizacién de perjuicios, asi como también pudo solicitar
su resolucién.
Empero, y aun cuando la primera opcién, elegida por la actora, pudiera haber sido procedente, esta
Corte tendrd presente al momento de decidir, que una determinacién en fales términos no es viable en el
caso sub judice desde que la propiedad raiz objeto de la promesa materia de este pleito -segin se apunté

en el raciocinio sexto— salié del patrimonio del demandado”.

Quincuagésimo Octavo: Que, similares razonamientos han sido validados por nuestra doctrina. El propio
informante en Derecho de XX, el profesor AB6, ha reconocido en sus trabajos que la pretensién de cumpli-
miento posee limites, ejemplificando los mismos, justamente con la situacién generada en autos, al sefialar
que “[rleconociendo el limite de la pretensién de cumplimiento especifico en la imposibilidad absoluta de
cumplir, véase sentencia de la Corte de Apelaciones de la comuna de CC, del 26 de septiembre de 1995
(...). El fallo se pronuncia sobre el incumplimiento de un contrato de promesa y la pretensién de cumplimien-
to forzoso del acreedor afectado, la que es rechazada por la imposibilidad de cumplimiento desde que el
promitente vendedor ya habia vendido y transferido el inmueble objeto del contrato a un tercero. Se declara

que el rechazo de la demanda de cumplimiento era sin perjuicio de las acciones para la defensa de sus
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derechos” (“El incumplimiento de obligaciones con objeto fungible y los remedios del acreedor afectado una
relectura de las disposiciones del “cédigo civil” sobre incumplimiento” en El Cédigo Civil de Chile (1855-

2005), Trabajos expuestos en el congreso internacional celebrado para conmemorar su promulgacion,

2007, p. 26).

Mismo parecer, ha tenido el académico Carlos Pizarro Wilson, quien en su Articulo “Notas acerca de los
limites a la pretensién de cumplimiento del contrato”, publicado en la Revista de Derecho de la Universidad
Catélica del Norte (Afio 21 -N° 1, 2014, p. 203 a 219), ha sefalado que “también se considera imposible
lo que no se puede realizar conforme a Derecho. Si el bien fue transferido por el demandado, nada podra
realizar este que involucre la satisfaccién de su acreedor. Ocurre en casos que el promitente vendedor
enajena a un tercero y, salvo la hipétesis de interferencia contractual, nada puede hacer el promitente com-
prador en relacién con el tercer adquirente, ni tampoco puede exigir la pretensién especifica al promitente

vendedor. Acd sélo cabrd la indemnizacién de perjuicios acompaiiada o no de la resolucién del contrato”.

Quincuagésimo Noveno: De este modo, atendido el hecho que en virtud de los documentos acompafiados
por la propia demandante bajo los numerales 10) y 11) de la parte expositiva, y del documento signado
bajo el numeral 38) de la parte expositiva, acompafado por la demandada ZZ, no objetados de contrario,
puede establecerse que el inmueble sub-lite no se encuentra actualmente en el patrimonio del demandado,
no siendo viable la admisién de la pretensién de cumplimiento intentada por el actor, sin perjuicio de haber-
se constatado el deliberado incumplimiento contractual de ZZ a las cldusulas decimosexta y decimoséptima

del Contrato, y de encontrarse a disposicién del acreedor defraudado, otros remedios.

Sexagésimo: Que, habiéndose descartado la acogida de la pretensién de cumplimiento formulada por XX,

corresponde analizar su peticién de indemnizacién.

Que, de la revision del periodo de discusién de autos, fluye que XX ha requerido la indemnizacién de los
perjuicios moratorios causados por la demora de ZZ en orden a concurrir a la celebracién del contrato

prometido, con ocasién del incumplimiento contractual que ya ha sido acreditado.

Sexagésimo Primero: Que, a pesar de haber realizado XX expresa reserva para discutir la naturaleza o
especie y la cuantia de los perjuicios moratorios padecidos para la etapa de ejecucién del fallo, en virtud
del Articulo 173 del Cédigo de Procedimiento Civil, ello no obsta al deber de la demandante de acreditar

la existencia de dichos perjuicios.

Que, el dafio reparable deba ser cierto y que dicha certidumbre provenga de su prueba es una exigencia
indiscutible en materia de perjuicios patrimoniales. Prueba que incumbe en este caso a XX acorde al prin-

cipio que corresponde al acreedor probar los hechos en que se funda su pretensién®, conforme al Articulo
1.698 del Cédigo Civil.

Que, a pesar de haber relatado el modo en que dichos perjuicios moratorios habrian acaecido en autos en

3 Barros Bourie, Enrique, Tratado de Responsabilidad Extracontractual, Edit. Juridica de Chile, 2007, p. 236.
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la demanda, no existe en autos antecedente alguno que permita tenerlos por acreditados, no siendo posible
juridicamente presumir su materializacién, de modo que debe rechazarse la pretensién resarcitoria de ca-

récter moratorio requerida por la demandante.

Se encuentra este sentenciador vedado, ademds, de entrar siquiera al andlisis de los eventuales perjuicios
compensatorios que se le pudieran haber causado a XX, atendido el hecho de que éstos no fueron alegados

en autos. El principio de congruencia procesal no admite conclusién diversa.

Sexagésimo Segundo: Que, no obstante haberse constatado los graves incumplimientos de ZZ al Contrato
de autos, este Arbitro se encuentra impedido de dar lugar a los remedios contractuales requeridos por el
actor, por los fundamentos indicados en los considerandos precedentes, sin perjuicio de otros derechos y

prerrogativas contractuales y legales que XX puede ejercer en el futuro para satisfacer su interés.
Que, lo antes mencionado, hace innecesario analizar las demds excepciones y defensas planteadas por ZZ.

Sexagésimo Tercero: Que, habiéndose procedido al rechazo de la excepcién de falta de legitimacién pasiva
opuesta por ZZ, corresponde a continuacién el andlisis de la reconvencién subsidiaria, la que rola a fs. 131

y siguientes de autos.

En ella, la demandante reconvencional solicité la restitucién del inmueble sub-lite, el pago de las rentas
de arrendamiento desde el mes de septiembre de 2014 en adelante, el reintegro de los gastos comunes
pagados desde septiembre de 2009, el pago de los gastos comunes y servicios bdsicos que se encuentren
pendientes, y el pago de la multa contemplada en la cléusula décima del Contrato, todo, con reajustes,

infereses y expresa condena en costas.

Sexagésimo Cuarto: Que, en relacién al requerimiento de restitucién, debe tenerse presente que las mismas
razones que guiaron a este sentenciador a rechazar la prefensién de cumplimiento especifico planteada
por XX, invitan a desestimar la accién reconvencional de ZZ en este punto, pues trasunta a su respecto una
evidente falta de legitimacién activa.

Que, existiendo consenso en nuestra judicatura y doctrina en torno a que la falta de legitimacién activa debe
ser materia de la sentencia de fondo y de ser necesario, declarada de oficio (asi lo sefiala derechamente
el profesor Cristian Maturana, en su separata titulada: El libro | del Cédigo de Procedimiento Civil. “Dispo-
siciones comunes a todo procedimiento”, 2009, p. 56), el hecho de que XX no haya opuesto la excepcién
de falta de legitimacién activa en nada obsta a la labor de este Sentenciador, en miras a ponderar con
estricto apego a la ley, la aptitud de quien requiere proteccién juridica por via reconvencional impetrando

la pretensién de restitucién.

Sexagésimo Quinto: Que, no hay aqui confusién alguna. La excepcién de falta de legitimacién pasiva
opuesta por ZZ frente a la demanda principal, debe ser rechazada, pues no resulta efectivo que el actual

propietario del inmueble (TR1) se haya puesto en la posicidn contractual de la demandada, en términos tales
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que dicha cuestién sea obligatoria u oponible para XX, como lo ha sostenido ZZ. Lo anterior, en virtud de
lo contemplado en diversos preceptos legales, como los Articulos 1.545 y 1.635 ambos del Cédigo Civil,
a partir de los cuales se desprende que la persona del deudor no puede ser unilateralmente modificada, sin
previo consentimiento del acreedor, lo que se corrobora por lo demds, al establecerse que el traspaso del
inmueble a un tercero, ni siquiera le fue comunicado a XX, por lo que malamente puede haber validado -ni

aun de modo tdcito- el cambio de contraparte en el Contrato de autos.

Distinto es que habiéndose acreditado que el actual duefio del inmueble es una compaiia diversa a la de-
mandante reconvencional, se estime que aquella estaria habilitada para requerir -en su caso- la restitucién

del inmueble, en base a las reglas legales generales, lo que no ha sido discutido ni requerido en este juicio.

Sexagésimo Sexto: Que, por las mismas razones apuntadas anteriormente, deberd rechazarse sin mds la
p P
peticién contenida en la reconvencién en torno al pago de las rentas de arrendamiento, supuestamente
adeudadas. Que, por més que se haya controvertido por parte de XX la aplicacién de la Ley N° 18.101 al
presente caso, lo cierto es que el Articulo 6° de dicho cuerpo legal otorga un derecho de fuente legal a favor
del ex arrendador para percibir “rentas” mientras no haya operado la restitucién del inmueble, pero dicho
derecho se le otorga al ex arrendador que es a su vez propietario del inmueble. Ante la inexistencia de
dicha vinculacién entre ZZ y el inmueble de autos, resulta claro que el ex arrendador (ZZ), no se encuentra
Y g9

habilitado legalmente para requerir el pago de las rentas.

Sexagésimo Séptimo: Que, en relacién a la peticién relativa al reintegro de los gastos comunes, ZZ ha
requerido que se restituyan a su respecto, la suma de 534,367868 UF por concepto de gastos comunes
pagados, y se proceda al cobro de 122,08 UF por los gastos comunes devengados de diciembre de 2014
a julio de 2015 (ambos incluidos), en razén de 15,26 UF mensuales, hasta que se haga la entrega efectiva

del inmueble.

Que, el andlisis de la legitimacién ya realizado en torno a los considerandos anteriores, conmina a este
Arbitro a rechazar desde ya, la peticién de cobro de los gastos comunes desde el periodo comprendido
entre diciembre de 2014 a julio de 2015, y el de los meses posteriores, al no encontrarse ZZ habilitada
para requerir su cobro. Como se sabe, la legitimacién activa para requerir el cobro le pertenece o a la Ad-
ministracién de la Comunidad o derechamente al actual duefio del inmueble, pero no al anterior propietario

del mismo.

Por lo anterior, resulta innecesario adentrarse en el andlisis de las probanzas rendidas y en los argumentos

vertidos por las partes a este respecto.

Sexagésimo Octavo: En relacién con los gastos comunes devengados con anterioridad al término del Contra-
to de autos, ZZ ha afirmado que XX no habria cumplido con la obligacién establecida en la cléusula octava
del Contrato, por lo que tendria derecho a requerir el reintegro de los gastos comunes que pagé durante la
vigencia del Contrato, los que ascenderian a 534,367868 UF.
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Que, en la diplica, ZZ agregé que dichos pagos fueron realizados por ella y posteriormente por TR1.

XX se opuso a la peticién de ZZ, sefialando que era a fal nivel indeterminada que le impedia contestar con-
cretamente lo reclamado, indicando que la demandante reconvencional no habria explicitado qué periodos

habria pagado, la razén de ello, ni el fundamento legal de su derecho a repetir.

Agregé la demandada reconvencional que tendria certeza en torno a que los gastos comunes y las obli-
gaciones inherentes a su posicién de arrendatario fueron cumplidos, y que la demandante reconvencional

nunca le notificé algin incumplimiento a su respecto.

Que, dicha controversia quedé recogida en el punto de prueba N° 6 de autos, al establecerse como hecho
a probar la “Efectividad de que ZZ y TR1 realizaron pagos de gastos comunes del inmueble sub-lite, en
lugar de XX".

Sexagésimo Noveno: Que, en relacién a la peticién en comento, debe analizarse de igual modo si ZZ estd
legitimada para requerir el reembolso de aquellos gastos comunes que afirma haber pagado. Cuestién que
supone acreditar que pagé los referidos montos y que la obligacién en torno al pago de los gastos comunes
pesaba sobre XX.

Septuagésimo: Que, de la prueba aportada por ZZ sobre este punto, consistente en la documental signada
bajo los numerales 45), 46) y 47) de autos, no objetados de contrario, no se advierte de un modo preciso,

que la demandante reconvencional haya pagado los gastos comunes durante la vigencia del Contrato.

En efecto, de la revisién del documento signado bajo el nimero 46) de la parte expositiva, rolante a fs. 450
de autos, puede advertirse que la administradora del Condominio TR, ha indicado que desde el afio 2008
al 2014, los pagos de los gastos comunes han sido realizados por TR1, cuestién que ratificé al declarar en
la audiencia testimonial del dia 20 de enero de 2016, en cuanto sefialé respecto al punto de prueba N°
6, que “Es correcto, y que desde el mes de noviembre del afio 2008 hasta el mes de noviembre del afio
2014 los pagos fueron realizados por el propietario TR1”, agregando que “En el mes de junio de 2015 XX

comenzé a pagar los gastos comunes del sitio”.

Que, lo afirmado por la testigo antes referida, se forna inverosimil desde que en autos consta que TR1
sélo fue constituida en el afio 2010, a propésito del acto de divisién propiciado por ZZ, lo que consta del
documento acompaiiado a fs. 363 y siguientes de autos, no siendo vdlido presumir sin més que los pagos
anteriores los realizé la demandante, razén por la que deberd rechazarse la peticién de reembolso.

Que, resulta evidente entonces que la informacién proporcionada en el documento antes referido por dofia
D.M. y en su propia declaracién testimonial, no puede ser consistente con la realidad, desde que se ha
acreditado en este proceso que TR1, fue constituida a partir de un proceso de divisién llevado a cabo por
los socios de la demandante reconvencional en el afio 2010, sin que haya sido posible que efectuara pagos

con anterioridad a dicho periodo. Inexactitud que se ve reafirmada por la circunstancia que segin su propia
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declaracién, la sefiora D.M., asumié la administracién del Condominio desde 2014.

Septuagésimo Primero: Que, corrobora lo anterior, el hecho de que no existan en autos evidencias de que
77 le haya reprochado a XX el supuesto no pago de los gastos comunes, desde la firma del Contrato y hasta

la expiracién del mismo.

De hecho, en las comunicaciones intercambiadas entre las partes con posterioridad al 3 de junio de 2014,
tampoco se aprecia tal reproche, a pesar de que la cldusula decimosexta del Contrato, establecia que el
ejercicio de la Opcién sélo resultaba competente “cumplidas oportunamente por parte de XX todas las obli-

gaciones contraidas por ella en virtud del presente contrato”.

Septuagésimo Segundo: Que, de ofro lado, la circunstancia que XX no haya exhibido comprobantes de
depésito o de transferencia por el periodo antes referido, no implica bajo respecto alguno, que fue ZZ quien
las pagd ni tampoco que podia repetir las sumas supuestamente pagadas, debiendo rechazarse dicha

peticion.

Septuagésimo Tercero: Que, la peticién de la demandante reconvencional en torno a la aplicacién de la
multa contemplada en la cldusula décima del Contrato, serd rechazada, por los mismos fundamentos verti-
dos en los considerandos sexagésimo quinto a sexagésimo séptimo, toda vez que resulta evidente su falta
de legitimacién activa, desde el momento que XX ejercié en tiempo y forma la Opcién y que ZZ decidié
transferir el inmueble. De modo tal que no existiendo obligacién de restitucién por parte de XX en relacién a
ZZ, no resulta posible asumir el otorgamiento de una sancién pecuniaria como la contemplada en la referida

cléusula contractual.

Septuagésimo Cuarto: Que, la demds prueba rendida en autos y el resto de las alegaciones vertidas en au-
tos, no logran desvirtuar lo que se viene razonando, motivo por el que resulta innecesario incorporar dicho

andlisis en el laudo.

Septuagésimo Quinto: Por estas consideraciones, y visto ademds lo dispuesto en los Articulos 1.454, 1.489,
1.545, 1.546, 1.553 vy siguientes, 1.635, y demds pertinentes del Cédigo Civil, el Articulo 434, 532 y
demds pertinentes del Cédigo de Procedimiento Civil, y demds normas citadas en el presente laudo;

SE RESUELVE:
a. Rechazar la demanda interpuesta por XX.
b. Rechazar la demanda reconvencional interpuesta por ZZ.
c. Que no habiendo sido totalmente vencidas las partes y habiendo tenido motivo plausible para

litigar, se dispone que cada parte asuma sus costas personales y procesales.

Notifiquese personalmente o por cédula. Laudo dictado por el Arbitro sefior Rafael Vergara Gutiérrez. Rol
2160-14. Autoriza la Secretaria General del CAM Santiago.



