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“INM. V. U. (XXX) con I.L.G. (ZZZ)”

ARBITRO ARBITRADOR: SR. RAUL NOVOA GALAN

14 de enero de 2000
Rol 138-98

SUMARIO: Firma ante notario. Unidad de negocio. Competencia del arbitro. Incumplimiento contrato
de promesa.

DOCTRINA: Contrato que aparece con firma autorizada ante Notario no es impugnable, aun cuando
la fecha del atestado notarial sea muy posterior a la fecha de otorgamiento del mismo. No estando
probado que se trata en la especie un solo negocio, que significaria que la compra de una sola
propiedad “gatillaria” la adquisicion de las restantes; o el fracaso de una, importaria el fracaso del
resto, se debe concluir que se traté de distintas operaciones. La circunstancia que en los restantes
contratos invocados por la defensa, no son idénticas las partes, ni existe una clausula arbitral que
atribuya competencia a la Camara de Comercio de Santiago para designar un arbitro, sino por el
contrario, o bien no se especifica clausula arbitral o bien, lisa y llanamente contienen una clausula
arbitral del todo diferente, que no habria permitido al Tribunal pronunciarse sobre su eventual
incumplimiento permiten concluir adicionalmente que no se trata de una unidad de negocios. El
Tribunal carece de competencia para pronunciarse sobre eventuales incumplimientos derivados de
la suscripcién de documentos distintos al que motiva el laudo. Hay incumplimiento de obligaciones
derivadas de un contrato de promesa, al no concurrir a la celebracion del contrato prometido celebrar,
luego al no pagar el precio pactado y al no hacer restitucién material de la propiedad dentro de un
lapso prudente para no causar mayores perjuicios al promitente vendedor.

HECHOS: La actora demanda la resolucién de un contrato de promesa de compraventa, restitucion
de la propiedad, pago de clausula penal, intereses y costas, en consideracion a que el demandado
no cumplié con las obligaciones que le imponia un contrato de promesa de compraventa, que
respecto de una oficina habian celebrado las partes. El demandado demandé reconvencionalmente,
la que fue rechazada por incompetencia del tribunal.

Legislacion Aplicada: 1.489, 1.551, 1.700 Cdodigo Civil.
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RESOLUCION:

EN SANTIAGO DE CHILE, 14 de enero del afio 2000.

3.-0 EN CUANTO A LAS PRUEBAS DOCUMENTALES PRESENTADAS POR LAS PARTES:

3.10 Relativamente a los medios de prueba presentados en su contestacién a la demanda
por la parte demandada: Ellos constan del cuarto otrosi de fojas 136 y siguientes.
Habiéndose tenido por acompafados bajo el apercibimiento del articulo 346 N° 3 del
Cadigo de Procedimiento Civil, y no habiéndose alegado su falsedad o falta de integridad
por la parte demandante, este Tribunal los tendré por reconocidos, asignandoseles el
mérito probatorio que se indicara mas adelante.

3.20 En cuanto a los documentos presentados por la demandante, por el primer otrosi de
fojas 79 de autos: Consta a fojas 138 bis, que el Tribunal, a solicitud de parte, tuvo por
presentados dichos documentos bajo el apercibimiento del articulo 346 N° 3 del Cadigo
de Procedimiento Civil; en las circunstancias sefialadas, la parte demandada impugno
los referidos documentos privados, no emanados de su parte y respecto de los cuales
manifestd no le consta su autenticidad. El Tribunal con fecha 25 de mayo de 1999, que
corre a fojas 140 de autos, los tuvo por impugnados y decreté traslado al demandante.
El demandante, a fojas 142 y 143 evacué el traslado sefalado, teniéndolo el Tribunal
por evacuado el tramite, quedando el Tribunal de resolver en su oportunidad. Al respecto,
resolviendo este Tribunal la impugnacion, declara:

a)lJ Original del contrato de promesa de compraventa suscrito entre las partes: El
Tribunal rechaza la impugnacion, sustentandose en el reconocimiento que hace
el demandado a fojas 130 de la validez del contrato de promesa de compraventa
suscrito por ZZZ a titulo personal como promitente comprador, con fecha 05 de
mayo de 1997. A mayor abundamiento, el respectivo documento, ingresado al
Centro de Arbitrajes con fecha 25 de noviembre de 1998, aparece con su firma
autorizada ante Notario, aun cuando la fecha del atestado notarial es muy posterior
a la fecha de otorgamiento del contrato. No obstante, el Tribunal cree que
razonablemente este es el contrato verdaderamente otorgado por las partes, y aun
a meérito de su clausula décima se ha formado este Tribunal Arbitral, atribuyendo
las partes la necesaria jurisdiccibn y competencia a este arbitro.

b)O Cartas mencionadas en las letras b) y c) del primer otrosi a fojas 79: Al Tribunal
le parece que las constancias notariales de despacho de las referidas cartas, son
prueba suficiente de su existencia y despacho.

c)d Acta de Entrega aludida en el primer otrosi de fojas 79: En lo sustancial, la
contestacion a la demanda, no niega la entrega material de la oficina 413 a la
demandada, ni su fecha. Por el contrario puede pensarse que claramente en el
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primer parrafo de fojas 132, la demandada reconoce que continuaria ocupando la
oficina 413, y no ocupando las oficinas 411 y 412. A mayor abundamiento, refuerza
la conviccion del Tribunal en orden a tratarse de un Acta de Entrega auténtica, la
circunstancia de contar con un atestado notarial que parece suficiente.

d)0 Resolviendo la impugnacién al certificado de la letra e) del primer otrosi de fojas
79: Al Tribunal le parece que debe rechazarse la impugnacién respecto de este
certificado, que conforme consta a fojas 48 de autos, esta extendido por el Notario
Publico sefior Humberto Satélites N.

e)dJ Conforme con lo expresado anteriormente, se rechaza la impugnacion a los
documentos privados presentados por la demandante, que corre a fojas 140 de
autos. Su mérito probatorio, se analizara mas adelante.

4.-00 EN CUANTO AL VALOR PROBATORIO DE LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS POR LAS
PARTES:

4.10

4.20]

Con arreglo a los articulos 29 y siguientes del Reglamento Procesal, el Tribunal Arbitral
debe dictar el laudo basandose en las pruebas de que dispone “El valor de los medios
de prueba serd apreciado en conciencia y de acuerdo a las reglas de la sana critica por
el Tribunal”. Las Unicas pruebas de que dispone el Tribunal, son las instrumentales y
documentales aludidas anteriormente en este laudo. De acuerdo con lo manifestado en
el numeral precedente, por otra parte, el Tribunal ha tenido por auténticos todos los
documentos presentados por las partes, correspondiendo entonces, ahora, determinar
su mérito probatorio.

El demandado, en el fondo de su presentacién y a través de una construccion juridica
adecuada a su alegato, sostiene que estamos en presencia de una sola negociacion,
afirmacion que, de ser probada, posibilitaria examinar los efectos juridicos como un todo,
cuestion que es relevante al decidir esta controversia. El demandado sostuvo idéntica
tesis en su demanda reconvencional, la que fue rechazada por las razones indicadas
en el numeral 3 del Capitulo Il precedente. Pues bien, en opinion de este Tribunal, los
documentos presentados por la parte demandada, en los numerales 1 al 9 del cuarto
otrosi, escrito a fojas 137 y 138, dan cuenta de la existencia de distintas operaciones
juridicas, referidas a diversos inmuebles. En algunas de ellas, figuran las partes de esta
controversia. En otras figuran diferentes personas juridicas relacionadas a la persona
del demandado en esta controversia. La complejidad nace del hecho que sobre los
mismos inmuebles, manteniéndose la misma vendedora o promitente vendedora, el
demandado no figura como tal en todos esos contratos; apareciendo, por el contrario,
el nombre de las sociedades que se identificaron precisamente en la resolucion que
rechazo la demanda reconvencional, antes citada.[

Todo lo anterior es un hecho de la causa, sin embargo, el Tribunal, apreciando la prueba
en conciencia, considera que ello no prueba, ni se ha probado en autos, por ningan
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medio de prueba, ni siquiera los aceptados, que entre las partes de este pleito se hubiere
acordado un solo negocio referido a las oficinas 411, 412 y 413 del edificio E., mas
estacionamientos, derecho al uso de estacionamiento, parking - time, etcétera. Un solo
negocio, significaria que la compra de una sola propiedad, de suyo gatillaria la adquisicion
de las restantes; o el fracaso de una, importaria el fracaso del resto. No estando probado
lo anterior, necesariamente el Tribunal debe concluir —y asi lo concluye— que en la
especie se traté de distintas operaciones que no integran un solo negocio. Entre tales
operaciones, actuando en conciencia y aquilatando las pruebas rendidas de conformidad
con reglas de sana critica, el Tribunal considera que la voluntad de las partes de esta
controversia fue estimar independiente la negociacion referida a la oficina 413, iniciada
el dia 05 de mayo de 1997, la que culminaria al ordenarse la escritura publica de
compraventa extendida, conforme a certificacién notarial, con fecha 06 de julio de 1998,
fecha posterior a los documentos aportados por la demandada. Ello es, a criterio del
Tribunal, absolutamente independiente de la suerte de las oficinas 411y 412, inmuebles
respecto de los cuales, conforme con los contratos respectivos, este arbitro carece de
toda competencia.[]

Las afirmaciones de la demandada a este respecto en su escrito de contestacion a la
demanda, por si solas, ni con el mérito de los documentos que acompafia, son suficientes
para convencer al Tribunal de este tipo de “unidad negocial” por llamarlo de alguna
manera. Si asi fuere, el Tribunal, por ejemplo, podria ordenar compensaciones, autorizando
se abone lo pagado por una oficina a cuenta del precio de ella, al precio insoluto de
otras. No es asi, refuerza esta conclusion, la circunstancia de que en los restantes
contratos invocados por la demandada en su defensa, no son idénticas las partes, ni
existe una clausula arbitral que atribuya competencia a la Camara de Comercio de
Santiago para designar un arbitro. Por el contrario, en dichos documentos, o bien no se
especifica clausula arbitral, por lo cual el conflicto deberia resolverse en sede ordinaria,
o bien, lisa y llanamente, como se dijo ya en la resolucién que rechaz6 la demanda
reconvencional, los contratos contienen una clausula arbitral del todo diferente, que no
habria permitido a este Tribunal pronunciarse sobre su eventual incumplimiento. De
tratarse de un solo negocio, referido a todas las indicadas oficinas, aun entre partes
compradoras relacionadas, se habria guardado una uniformidad contractual y, desde
luego, se habria sometido todas las operaciones, para el evento de incumplimiento, a
un solo Tribunal. Por todo lo anterior, este Tribunal rechaza categ6ricamente la existencia
de una unidad de negocios entre las partes, con relacion a las oficinas 411, 412 y 413.
Al Tribunal Le parece que la negociacion referida a la oficina 413 que motiva esta
controversia, fue Unica y especifica entre las partes da este arbitraje, ya identificadas.
En consecuencia, este Tribunal debe abocarse a continuacion, exclusivamente, a abordar
la disputa que le estd encargada precisamente por las partes que es resolver su
controversia sobre el contrato de promesa de compraventa de 05 de mayo de 1997,
relacionado con la oficina 413 y otros bienes del edificio E.[]

Este Tribunal, declara carecer de competencia para pronunciarse sobre eventuales
incumplimientos derivados de la suscripcion de aquellos otros documentos —distintos
al que motiva este laudo— acompafiados por la demandada en parte de prueba. Al
respecto, las partes de dichos instrumentos son soberanas para resolver sus dificultades
y reclamar sus derechos, por las vias que corresponda.
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4.30 Los documentos presentados por la demandante, en apoyo a sus alegaciones y peticiones,
no han sido desvirtuados por la contraria. Asi las cosas, este Tribunal da por establecido,
razonablemente, que la parte demandante dio cumplimiento a todas sus obligaciones
derivadas del contrato de promesa de compraventa otorgado entre ambas con fecha 05
de mayo de 1997. Efectivamente, entregd materialmente los bienes prometidos vender
el dia 26 de septiembre de 1997, levantandose un acta al efecto. Consta en el expediente,
por lo demés, que hasta fecha muy reciente, la demandada no habia restituido
materialmente los bienes prometidos adquirir a la demandante, circunstancia por la cual
el Tribunal se vio en la obligacién de dictar la resolucién de 21 de diciembre de 1999
que corre a fojas 181 y 181 bis de autos. También le parece razonable al Tribunal que
la promitente vendedora y demandante, oportunamente notificO que el contrato de
compraventa prometido celebrar estaba extendido en una Notaria de Santiago, a efectos
que la demandada concurriera a firmarlo. Ello no ocurrid, segun se desprende de autos,
guedando en evidencia el incumplimiento del demandado.

4.40 A este Tribunal le parece inequivoco, que el demandado incumplié sus obligaciones
derivadas del contrato de promesa de compraventa que motiva esta contienda, al no
concurrir primeramente a la celebracién del contrato prometido celebrar, luego al no
pagar el precio pactado por la operacion y, finalmente, al no hacer restitucion material
de la propiedad dentro de un lapso prudente para no causar mayores perjuicios al
promitente vendedor.

V. DECISION ARBITRAL

1.-0 Este Tribunal, en vista de los principios y disposiciones contenidos en los articulos 1.489,

1.551, 1.700 y siguientes del Cédigo Civil; Normas pertinentes del Cddigo de Procedimiento
Civil; Clausulas Séptima, Octava y Décima, especialmente, del Contrato de Promesa que
origina este arbitraje; y, considerando la necesidad de restablecer la equidad entre las partes,
rota por el incumplimiento del demandado a sus obligaciones derivadas del contrato de promesa
de compraventa referido en esta contienda, resuelve lo que se expresara a continuacién, no
sin antes dejar constancia de que la equidad y razones de prudencia, hacen indispensable
volver las cosas a su estado normal, restituyéndose los bienes que corresponden al demandante,
propietario de ellos y, por otra parte, reparandole los perjuicios que sin lugar a dudas al
demandante le ha provocado la conducta del demandado incumplidor. La fuerza de esta
sentencia, entonces, restablecerd el equilibrio perdido, y el dafio patrimonial experimentado
por el demandante, se vera resarcido por la condena que se impondra al demandado. Hay
equidad en defender los derechos de una parte que se vio amagada por la conducta reprochable
de otra. La prudencia, por otra parte, fuerza a que el demandado repare el dafio causado en
la forma prevista, anticipada y contractualmente por las mismas partes, no obstante que, en
los hechos, el dafio sufrido por el demandante pudo ser diferente que aquel que econémicamente
se demanda.

2.-0 El Tribunal deja constancia, que al estar los eventuales perjuicios previstos y valorizados en
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el contrato, el Tribunal debe atenerse a las sumas acordadas por las partes, y que en este
caso preciso se demandan. Lo anterior, evita al Tribunal pronunciarse sobre la cuantia de los
perjuicios, compartiendo las estimaciones y solicitud que formula la demandante.[

En el caso de autos, tanto en derecho como en equidad, se llega a una misma e idéntica
conclusion. La conclusion es que las partes no pueden seguir “amarradas” en virtud de un
contrato de promesa de compraventa por largo tiempo incumplido por una de ellas. La equidad
exige, asi como el derecho, que la parte cumplidora debe quedar liberada de su compromiso,
de manera de poder nuevamente disponer del inmueble objeto del contrato de promesa de
compraventa tantas veces referido. Asi las cosas, aunque tardiamente, el inmueble y los
bienes materia de dicho contrato, volveran al proceso de circulacion de la riqueza, volviendo
al duefio su capacidad de tal, que incluye la de disponer de sus bienes. Lo anterior pasa por
declarar la resolucion del contrato sefialado, acogiendo la demanda en tal sentido. No
habiéndose entregado por el demandado suma alguna a cuenta del precio de la operacién,
no corresponde restituir cantidad alguna al demandado. Desde este punto de vista, el Tribunal
rechaza la pretension de la parte demandada en orden a que, en su caso, se hubieren abonado
a la compra de esta oficina, la suma de UF. 346,80, segun esta escrito a fojas 134 de autos.

3.-0 POR TANTO, este Tribunal declara:

A.00 Se acoge la demanda. Declarase resuelto el contrato de promesa de compraventa
suscrito con fecha 05 de mayo de 1997 entre la sociedad XXXy ZZZ, respecto de la
oficina y bienes individualizados en dicha escritura, todos ubicados en el edificio E.,
ubicado en Av. V. N° 3.568, comuna de Vitacura.

B.O Sin perjuicio de lo resuelto en la resolucién de noviembre de 1999, escrita a fojas 181
y 181 bis de estos autos, y habida consideracion de la carta de don L.F.U., que consta
de este expediente, recibida en el Tribunal el dia 04 de enero en curso, por si aun no
estuviere hecho, ordénase al demandado restituir a “XXX" la propiedad objeto del contrato,
dentro de tercero dia de notificado este fallo, con todas sus cuentas de consumo, gastos
comunes y contribuciones de Bienes Raices al dia. Se deja constancia, que esta parte
de la sentencia, a la fecha de su notificacion, puede estar cumplida ya por el demandado,
a lo menos en cuanto a la devolucion fisica de los bienes, lo que constituye un hecho
voluntario de parte del demandado, que aunque tardio, denota una voluntad de evitar
mayores perjuicios.

C.0 Condénase al demandado a pagar a la sociedad XXX la suma de 310 Unidades de
Fomento que corresponden a la clausula penal pactada en el contrato, por el valor de
la Unidad de Fomento a la fecha del pago efectivo.

D.O0 Condénase al demandado a pagar los intereses sobre el precio de la compraventa
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pactada, a razon de U.F. mas 9% anual, por el tiempo que media entre el 31 de julio de
1998 y la fecha de su pago efectivo. Para los efectos de esta disposicidn, se establece
gue el monto de intereses asciende, hasta la fecha de la presente sentencia, a la cantidad
de 197,62 Unidades de Fomento.

E.0 Habida consideracion de la restitucién de la propiedad, objeto del contrato que se resuelve
por este laudo; teniendo en vista que las partes han tenido motivos plausibles para litigar;
y, visto lo expresado en el N° 5 del articulo 38 del Reglamento Procesal, declarase lo
siguiente, teniendo presente, como cuantia de este asunto, la cantidad de dinero
equivalente de 2.057 Unidades de Fomento, por concepto de precio del contrato que se
resuelve, indemnizacion e intereses:

1.-0 Cada parte pagara sus costas.

2.-00 La parte de don C.B., si no lo hubiere hecho, debera pagar al Centro de Arbitraje
y Mediaciones la cantidad a que se oblig6 por el N° 6 del Acta de Comparendo de
08 de marzo de 1999.

3.-0 Declarando el Tribunal que el demandado y demandante reconvencional, tuvo en
su oportunidad motivos plausibles para litigar, se rechaza la condena en costas
solicitada por la parte demandante y demandada reconvencional, a que se refiere
la clausula segunda dispositiva de la resolucion de fecha 04 de octubre de 1999,
gue corre escrita a fojas 169 a 172 de estos autos.

4.-0 Fijase los honorarios del arbitro en la cantidad de dinero equivalente de 240
Unidades de Fomento, la cual, descontados los abonos entregados por las partes
de la contienda, se reduce en este acto al equivalente de 200 Unidades de Fomento.
La cantidad asi fijada serd pagada por mitades por las partes de esta controversia,
en forma directa al arbitro, de inmediato, sin necesidad de previo requerimiento.

VI. ARTICULO 39 DEL REGLAMENTO PROCESAL DE ARBITRAJES.

Cumplase con lo dispuesto en este articulo.

VII. NOTIFICACION.

Notifiqguese a través de un Receptor Judicial, previa autorizacion de la presente resolucion, por un
Notario Publico.
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CERTIFICO, QUE ESTA FOTOCOPIA ESTA CONFORME CON EL DOCUMENTO QUE HE TENIDO
A LA VISTA, QUE CONSTA DE....... HOJAS ESCRITAS Y QUE EN ESTE ACTO DEVUELVO AL
INTERESADO. SANTIAGO, 19 DE ENERO DE 2000.

RAUL NOVOA GALAN, CRISTIAN GARCIA HUIDOBRO R.T.

Juez Arbitro Ministro de Fe -Secretario



