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MATERIAS: Contrato de promesa de compraventa - cumplimiento parcial - objeto ilicito en la enajenacion de
cosas embargadas - constitucion de servidumbres constituye un principio de enajenacién - solemnidad de
promesa de compraventa - cumplimiento con cosa distinta a lo pactado - contratante diligente - clausula penal
- reconvencién - multa en contrato considerado inexistente - estar llano a cumplir - derecho en contradiccién
con su conducta anterior.

RESUMEN DE LOS HECHOS: El sefior XX interpone demanda de resolucion de contrato de promesa de
compraventa e indemnizacién de perjuicios en contra de ZZ1y ZZ2 pidiendo el cobro de la clausula penal.

XX prometié vender, ceder y transferir a ZZ1'y ZZ2 en las proporciones de 80% y 20%, respectivamente, un
predio, bienes muebles inventariados y los derechos en las solicitudes administrativas de derechos de
aprovechamiento de aguas y constituir servidumbres; XX sefiala que cumplié con su obligacién de constituir
servidumbres y que quedé pendiente la inscripcién de ellas hasta verificarse la compraventa prometida y se
convino que en el evento que cualquiera de las partes dejara de cumplir lo prometido incurrira en una multa,
Unica y total de cien millones de pesos; XX alega que cumplié todas sus obligaciones derivadas de la
promesa, en cuanto eran exigibles, y estuvo y ha estado llana al cumplimiento de las que serian exigibles al
celebrarse la compraventa prometida, sin embargo, los demandados no cumplieron con su obligacion de
concurrir a la celebracién de la compraventa prometida y al pago del precio; concluye XX, que los
demandados son responsables del incumplimiento del referido contrato de promesa debiendo pagarle la multa
pactada; ZZ1 sefiala al contestar la demanda que XX, prometié vender el 95% de la solicitud en tramite de los
derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas. Sin embargo, vendio, a un tercero, parte de esos
derechos y que la constitucién de servidumbres de XX adolece de un vicio que la hace nula de nulidad
absoluta; agrega ZZ1 que por haber fallado las condiciones suspensivas a las que se sujetaba el contrato de
promesa, la obligacion de celebrar el contrato nunca nacié; concluye, que la demanda debe ser rechazada,
con costas; ZZ1 deduce demanda reconvencional de indemnizacion de perjuicios en contra de XXy
sefialando que, conforme a la obligacién de ejecutar los contratos de buena fe, segun el Articulo 1.546 del
Cadigo Civil, XX estaba obligada a mantener el dominio de los bienes cuya venta habia prometido vender y
tomar todas las medidas conservativas necesarias; ZZ2 contesta la demanda de XX, sefialando la dificil
circunstancia en que se encuentra, ya que suscribi6 el contrato de promesa de compraventa tanto como
promitente vendedor como promitente comprador y que por un error en la tramitacion de la solicitud de
derechos de aguas, se consignd que lo prometido era el 95%; agrega ZZ2 que las condiciones, establecidas
en la promesa, no han sido cumplidas por XX; XX replica, que la promesa solo incluyé los derechos en las
solicitudes administrativas para constituir esos derechos de aprovechamiento de aguas, y no se comprometio
el resultado de tales gestiones; y que de acuerdo con la doctrina de los propios actos, a nadie es licito hacer
valer un derecho en contradiccion con su conducta anterior; agrega que las servidumbres cumplen las
condiciones de la promesa; que el embargo, que se invoca, fue alzado; y que el plazo pactado, para definir la
época en que debe celebrarse el contrato prometido, es un plazo suspensivo.

Finalmente, sefiala que todas las condiciones establecidas en la promesa fueron cumplidas, como lo declard
el demandado ZZ2; XX contesta la demanda reconvencional sefialando que esta se basa en la imposibilidad
de cumplir la promesa por haber enajenado parte de los derechos en la solicitud administrativa de aguas
subterraneas; que esta enajenacién parcial estaba en conocimiento de ZZ1, ya que le constaba la venta
parcial de los derechos de aguas; que se rechace la demanda reconvencional con costas.

LEGISLACION APLICADA:

© Todos los Derechos Reservados Camara de Comercio de Santiago



CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION — CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO

Cadigo Civil: Articulos 1.464,1.545, 1.546, 1.548, 1.552, 1.560, 1.564, 1.682 y 1.683.

Codigo Procedimiento Civil: Articulos 636, 637 y 640.

Caodigo Organico de Tribunales: Articulos 222 y 223.

Reglamento Procesal de Arbitraje del Centro de Arbitraje y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago
AG.

DOCTRINA: Que el contrato de promesa celebrado entre XX y ZZ1 y ZZ2 establecié diversas condiciones o
requisitos que debian cumplirse para la celebracién del contrato definitivo de compraventa; que, ademas se
pactaron otras condiciones, requisitos, declaraciones y autorizaciones a obtener, y entre ellas la de obtener
autorizacién del banco acreedor, para constituir las servidumbres, atendido el hecho que el inmueble se
encontraba hipotecado por el duefio del predio sirviente en favor del banco y que existia prohibicion de gravar
0 enajenar el predio; que la sociedad duefia del predio dominante, sin la autorizacién del banco, constituy6
servidumbres; que la falta de comparecencia del banco acreedor, autorizando las servidumbres, hace que
estas le sean inoponibles; que, el predio sirviente estaba embargado a la fecha en que se constituyen las
servidumbres, y su alzamiento se efectud después de vencido el plazo para celebrar el contrato prometido;
que el Articulo 1.464 en su N° 3 del Cédigo Civil dispone que hay objeto ilicito en la enajenacion de las cosas
embargadas por decreto judicial, a menos que el Juez lo autorice o el acreedor consienta en ello; que es
conocido y aceptado por la jurisprudencia y la doctrina que la constitucion de servidumbres es un principio de
enajenacién; que las servidumbres constituidas, ademas de ser temporales e inoponibles al acreedor
hipotecario, adolecen de un vicio que acarrea nulidad absoluta, la que podria ser declarada a peticion de
cualquiera que tenga interés en ello y que no puede sanearse; que, XX enajené parte de los derechos en las
solicitudes de aprovechamiento de aguas, que habia prometido ceder a ZZ1y ZZ2, con lo cual no disponia, a
la época en que debia celebrarse el contrato definitivo de lo que habia prometido vender; que la alegacion
acerca del conocimiento y eventual aceptacion de la enajenacion, por parte de los promitentes compradores
no esta acreditada; que siendo el contrato de promesa un contrato solemne, cuya solemnidad consiste en que
conste por escrito, segun el Articulo 1.554 del Codigo Civil, para modificar dicho contrato se habria requerido
el cumplimiento de dicha formalidad, tanto mas cuanto que se alteraba parte del objeto del contrato; que la
exigencia de la escrituracion es una solemnidad o requisito que no admite un consentimiento tacito o
presunto; que de acuerdo a lo que dispone el Articulo 1.569 del Cddigo Civil, en su inciso segundo, el
acreedor no esta obligado a recibir una cosa distinta a lo pactado, ni aun a pretexto de ser igual o de mayor
valor; que no habiendo cumplido con lo anterior, XX no puede ser considerada como contratante diligente que
lo habilite para requerir la resolucién del contrato y el pago de la multa.

EN CUANTO A LA DEMANDA RECONVENCIONAL

Que, ZZ2 estim6 que el “contrato prometido nunca naci6”; que si ZZ1 sostiene que no habian nacido las
obligaciones del contrato, no se advierte cdmo puede demandar, por la via de la reconvencion, el pago de la
multa de un contrato que considera inexistente; que por otra parte, el demandante reconvencional no ha
demostrado estar llano a pagar el precio; que el reconviniente requeria de créditos para pagar el precio del
contrato prometido, los que solicitd a la Corporacion de Fomento de la Produccion; que dicha Corporacién,
informé que ZZ1 tenia aprobada una linea de crédito sujeta a condiciones que no se cumplieron dentro del
plazo otorgado, quedando sin efecto el acuerdo; que al no existir el crédito de la Corporacion de Fomento de
la Produccién que permitiera llevar a cabo la negociacion prometida, se debe concluir que el reconviniente no
estaba en situacion de cumplir con el pago de la cuota de contado del precio; que lo expuesto lleva al Arbitro,
en conciencia, a la conviccién que, si bien XX no cumplié en forma completa las condiciones requeridas
segun el contrato de promesa, ZZ1 no acreditdé que cumplia o estaba llano a cumplir con la obligacion que le
correspondia, ni tampoco inst6 a la contraparte a celebrar el contrato prometido, todo lo cual no permite
considerarlo como contratante diligente para exigir el pago de la multa;

DECISION: Se rechaza tanto la demanda principal como la demanda reconvencional.
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No se condena en costas por estimar que las partes han tenido motivos plausibles para litigar.
SENTENCIA ARBITRAL:

Santiago, 26 de agosto de 2010.

VISTOS:

1. Conforme lo pactado en la clausula duodécima de la escritura publica de fecha doce de agosto del afio
dos mil ocho, ante el Notario Publico don NT1, entre ZZ1 y XX, el Centro de Arbitraje y Mediacién de la
Céamara de Comercio de Santiago, por resolucion de fecha 21 de septiembre de 2009, designé al infrascrito
Arbitro Arbitrador para resolver la controversia acerca del cumplimiento del contrato de promesa de
compraventa celebrado entre las partes antes sefialadas y de que da cuenta la escritura publica antes citada
y que rola a fs. 7. El Arbitro acepté el cargo y juré desempefiarlo fielmente y en el menor tiempo posible, como
consta de fs. 40.

2. A fs. 42 se dio por constituido el arbitraje y se citd a comparendo para fijar las normas basicas de
procedimiento. El comparendo se llevé a cabo el 5 de noviembre de 2009, acordando el procedimiento a
seguir en el presente juicio, segun rola a fs. 52.

3. Son partes del juicio, XX, representada por don E.P., ambos con domicilio en DML, ZZ1, representado por
TR1, ambos domiciliados en DML. También es parte en este juicio don ZZ2, domiciliado en DML.

4. El objeto del arbitraje es resolver las diferencias habidas entre XX, por una parte y por la otra ZZ1 y don
ZZ2 en relacion con el cumplimiento del contrato de promesa de compraventa, que, como se indicd, rola a fs.
7, respecto de la Parcela del proyecto de parcelacion del predio rustico “CC Hijuela Cuarta de la Hacienda
HH”, el inventario de maquinarias, muebles de oficina y equipos, herramientas y materiales que se anexé a la
promesa, y las solicitudes de derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas a que se refieren los
expedientes de la Direccidén General de Aguas.

5. Afs. 94 XX demanda a ZZ1y a don ZZ2 sefialando lo siguiente:

Que XX prometié vender, ceder y transferir a ZZ1y a don ZZ2, quienes a su vez prometieron comprar y
adquirir para si mismos -0 para las personas naturales o juridicas que podrian designar-, en las
proporciones de 80% y 20%, respectivamente, el predio, los bienes inventariados y los derechos en las
solicitudes administrativas de derechos de aprovechamiento de aguas ya identificados precedentemente.

Que don ZZ2 también es socio de XX en la proporcion de 20%, y que hasta marzo de 2010 compartia la
administracion de la sociedad con don E.P.

Que don ZZ2 habia intervenido en la gestacion del negocio a que se refiere la promesa, pero
fundamentalmente tomd participacion como promitente comprador, junto a ZZ1, aunque su
coadministracion en XX constituia una forma de control del cumplimiento de las obligaciones de esta en
beneficio de la parte promitente comprador.

Que el precio pactado fue de UF 59.887, y debia pagarse, en su equivalente en moneda nacional al
tiempo del pago efectivo, en la forma siguiente: UF 55.000 a mas tardar el 1 de diciembre de 2008; y, UF
4.887 en cinco cuotas iguales a UF 977,4 cada una, anuales y sucesivas, con vencimientos los dias 31 de
julio de los afios 2009 al 2013.
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Que el precio indicado se distribuia entre los bienes objeto de la promesa, con UF 29.200 para el predio,
con UF 30.608,06 para los bienes inventariados y con UF 39,47 por cada una de las solicitudes de
derechos de aprovechamiento de aguas.

Que la compraventa prometida debia otorgarse a mas tardar el 1° de diciembre de 2008, por escritura
publica en la Notaria de don NT1.

Que se estipuld expresamente que dicho plazo no era de caducidad y que, "por consiguiente, a su
vencimiento cualquiera de las partes podra exigir el cumplimiento forzado" de la promesa "o su resolucion,
en conformidad a las reglas generales" (clausula cuarta de la promesa).

Que llegado el dia del vencimiento originalmente convenido, y del que resulté de las diversas prérrogas
que se fueron sucediendo, por no encontrarse los demandados con la disponibilidad de recursos para el
pago, estos no instaron por la celebracidn de la compraventa prometida ni efectuaron pago alguno, como
tampoco se allanaron a ello, situacion que subsiste a la fecha.

Que se estipuld que la promesa quedaba sujeta al cumplimiento de diversas condiciones, todas las
cuales, sin embargo "se han establecido en beneficio exclusivo de la parte promitente compradora, de
manera que esta ultima podra a su arbitrio exclusivo renunciar al cumplimiento de uno o mas de ellos".

Que las condiciones son las siguientes:

a) Legalidad de los titulos del inmueble y de la tramitacion de las solicitudes administrativas de derechos
de aprovechamiento de aguas:

Los titulos del inmueble y la tramitacion legal de los derechos de aprovechamiento de aguas debian
encontrarse ajustadas a derecho, para lo cual bastaria un informe del abogado don AB1.

Que evacuado el informe respectivo debe entenderse cumplido, pues nunca dio motivo a
cuestionamiento alguno, y la carta de fecha 17 de diciembre de 2008, de XX, suscrita también por don
Z72, asi lo da a entender.

b) Constitucién de servidumbres para explotacion y mantencion del pozo ubicado en la "Hijuela Primera
de HH".

Que a la fecha de suscripcion de la compraventa prometida, debian encontrarse constituidas e inscritas, a
favor del predio prometido vender, servidumbres de ocupacion, acueducto, postacion eléctrica y de
transito necesarias para la explotacién y mantencién del pozo a que se refiere la solicitud del derecho de
aprovechamiento de aguas subterraneas, que se ubica en la "Hijuela Primera de HH".

Que para este objeto, de cargo de XX, debia obtenerse del propietario del predio sirviente la constitucion
de las servidumbres, incluyendo ciertas declaraciones y reconocimientos solo tendientes a reafirmar los
derechos resultantes de la solicitud de derechos de aprovechamiento de aguas, de la que también era
titular el propietario del predio sirviente y la autorizacion de un banco a cuyo favor existian constituidas
hipotecas y prohibiciones que limitaban el predio.

Que se estipuld también, que "no obstante lo anterior, se entenderan cumplidas las citadas condiciones,
por el hecho de concurrir en forma legal el propietario del predio sirviente al otorgamiento de la escritura
de compraventa definitiva, constituyendo las referidas servidumbres que se inscribiran con posterioridad y
efectuando los reconocimientos y/o declaraciones y autorizaciones en los términos antes mencionados"
(parrafo final, apartado B, clausula cuarta de la promesa). Que con lo anterior, la constitucion de estas
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servidumbres es exigible al tiempo de celebrarse la compraventa prometida, luego de lo cual podrian
inscribirse.

Que XX también hizo cumplir esta condicidn, y sociedad TR2 Ltda., la propietaria de la "Hijuela Primera de
HH" en que se ubica el pozo y que pas6 a denominarse TR2, constituy6 las servidumbres y dispuso las
declaraciones, reconocimientos y autorizaciones referidas, segun escritura publica otorgada en la Notaria
de don NT2, el 28 de noviembre de 2008, a la que se adiciond un pacto celebrado por escritura publica
otorgada en la misma Notaria de don NT2 el 29 de noviembre de 2009, cuyo objeto fue reforzar la solicitud
en tramite y nuevas solicitudes para obtener derechos de aprovechamiento de aguas en beneficio del
predio de XX.

Que quedd pendiente la inscripcion de las servidumbres hasta verificarse la compraventa prometida que
las exigia;

¢) Finiquito de trabajadores, o modificaciones de sus contratos de trabajo:

Que, finalmente, se pactdé como condicién "que a mas tardar al momento de la celebracion de la escritura
de compraventa definitiva, todos los trabajadores relacionados con la promitente vendedora o de terceras
empresas que trabajan al interior del inmueble prometido vender, se encuentren legalmente finiquitados, o
bien, con anexos del contrato de trabajo, debidamente firmados, en que se acredite el consentimiento del
trabajador a modificar su lugar fisico de trabajo".

Que esta condicion o requisito solo seria cumplido por XX al momento de celebrarse la compraventa,
como lo permitia la promesa en forma expresa.

Que la entrega material del inmueble y bienes inventariados, se efectuaria a mas tardar en la fecha de la
compraventa prometida.

Que a la promesa celebrada se habian adelantado negociaciones, lo que determin6 que la explotacion del
predio fuera de costo de quienes actuarian luego como promitentes compradores.

Que al celebrarse la compraventa, se pactd especialmente, que los promitentes compradores quedaban
obligados, ademas, a rembolsar a la promitente vendedora los gastos de explotacidon y mantencion del
predio que XX hubiera efectuado desde mayo de 2008 en adelante (parrafos segundo y tercero, clausula
sexta de la promesa).

Que asi fue ocurriendo durante todo el desarrollo de la promesa, pero para ello los promitentes
compradores actuaron a través de TR3, que hizo el reembolso efectivo de los gastos de explotacion
considerados al efecto segiin anexo del contrato.

Que en la cldusula novena de la promesa, se convino que en el evento que una cualquiera de las partes
dejara de cumplirla, desistiere de celebrar el contrato prometido o de suscribir la escritura publica
correspondiente en el plazo estipulado, o por causas imputables a una de ellas no se pudiera llevar a
efecto el contrato prometido, "la parte incumplidora o desistida incurrira en una multa, unica y total de cien
millones de pesos, en beneficio de la parte diligente o cumplidora, multa que constituye una avaluacion
anticipada de todos los perjuicios sufridos por la parte diligente o cumplidora ocasionados por el
incumplimiento de las obligaciones contraidas en este instrumento, o anterior sin perjuicio del derecho de
la parte cumplidora de solicitar el cumplimiento forzado de la obligacién de celebrar el contrato prometido”.

Que XX cumpli6 todas sus obligaciones derivadas de la promesa, en cuanto eran exigibles, y estuvo y ha
estado llana al cumplimiento de las que serian exigibles al celebrarse la compraventa prometida.
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Que no existieron reparos a los titulos del predio ni a las solicitudes de derechos de aprovechamiento de
aguas, y que se constituyeron las servidumbres necesarias para la explotacién y mantencion del pozo de
aguas subterraneas. Que la transferencia de las solicitudes administrativas de derechos de
aprovechamiento de aguas y el finiquito de los trabajadores del predio, eran exigibles al tiempo de
celebrarse la compraventa prometida, a lo que esta llana XX, sin perjuicio que no representan los
aspectos mas esenciales del contrato de promesa, como resulta, por lo demas, del valor que a ellos se
atribuy6 en la misma promesa.

Que, sin embargo, los demandados no cumplieron con su obligacién de concurrir a la celebracion de la
compraventa prometida y al pago del precio, dejando transcurrir el plazo convenido, sin excusa alguna.

Que los demandados simplemente no obtuvieron los recursos necesarios para financiar el precio de la
compraventa prometida.

Que el hecho de haber estado llana al cumplimiento de la promesa por parte de XX, como promitente
vendedora, y el incumplimiento de los demandados como promitentes compradores, quedan
especialmente demostrados por la circunstancia que los mismos demandados, a través de un tercero,
TR3 se hicieron cargo de los gastos de explotacién del predio, desde mayo de 2008, lo que se desarrollé
en completa normalidad, segun lo pactado en la promesa.

Que actualmente XX esta impedida de instar por el cumplimiento forzado de la promesa, por carecer los
promitentes compradores de capacidad patrimonial para cumplir con el pago del precio, es decir, carecen
de solvencia y su situacion patrimonial es precaria.

Que XX tiene derecho a exigir el cumplimiento o la resolucién, porque se encuentra en la situacion del
contratante diligente, que ha cumplido sus obligaciones y se encuentra llana a su cumplimiento.

Que en el caso de los promitentes compradores, su obligacion fundamental estaba constituida por el pago
del precio de la compraventa, pudiendo renunciar a las condiciones o requisitos impuestos en la promesa,
lo que demuestra que aquellas condiciones -0 no todas ellas- no eran naturalmente trascendentales para
celebrar el contrato prometido.

Que XX cumplio y/o demostré estar llana al cumplimiento de sus obligaciones tendientes a dar por
establecidos los requisitos o condiciones de la promesa, y en cambio, ZZ1 y don ZZ2 no cumplieron con la
suya, sin que se allanaran en manera alguna a ello, porque no contaban con |0s recursos necesarios.

Que la consecuencia de lo anterior es la mora de los demandados, como promitentes compradores, y la
mora autoriza a la demandante, como promitente vendedora, a exigir el cumplimiento forzado de la
promesa, esto es, exigir la celebracion de la compraventa prometida, o en su defecto, instar porque la
promesa se declare resuelta y sin efecto, volviendo las partes al estado anterior, y en ambos casos, los
demandados deben pagar la pena estipulada por el incumplimiento, de $ 100.000.000.

Que la demandada, sin el concurso de don ZZ2, envi6 una carta el 5 de diciembre de 2008, que esta
acompafada al proceso, alegando que XX no dio cumplimiento a la totalidad de las condiciones pactadas,
lo cual no es efectivo, puesto que dicha carta no contiene un reproche especial contra la actora, y en
cambio instan a llevar a cabo negociaciones respecto de nuevos términos para llevar a cabo la promesa
de compraventa. La referida nota fue respondida el 17 de diciembre de 2008, firmada, en este caso,
también, por don ZZ2, desestimando el incumplimiento.
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Que ante la insolvencia de los promitentes compradores, resulta naturalmente inconducente pedir el
cumplimiento forzado de la promesa incumplida, razén por la cual XX se ve obligada a instar que la
referida promesa se declare resuelta y se condene a los contratantes incumplidores al pago de la pena
estipulada.

Concluye XX en su parte petitoria, que los demandados son responsables del incumplimiento del referido
contrato de promesa; que se declare resuelta la promesa de compraventa por el incumplimiento de los
promitentes compradores, y, por consiguiente, quedan libres las partes de todas las obligaciones que
resultan del contrato, exceptuadas solamente las que se deriven de las declaraciones de incumplimiento y
resolucion, debiendo pagar los demandados a la demandante, por via de pena o indemnizacién de
perjuicios avaluada convencional y anticipadamente, la cantidad de $ 100.000.000 (cien millones de
pesos), en una proporcion de 80% ZZ1'y en una proporcion de 20% don ZZ2, con mas reajustes desde la
fecha del incumplimiento y hasta el pago efectivo, y con mas intereses corrientes para operaciones de
crédito de dinero reajustables desde el dia en que el fallo quede ejecutoriado y hasta el pago efectivo, o la
cantidad, reajustes e intereses que se determinen prudencialmente y conforme al mérito del proceso; y
que los demandados deberan pagar las costas del juicio, en las proporciones de 80% ZZ1, y de 20% don
772.

6. Afs. 129 contesta la demanda ZZ1 sefialando que debe ser rechazada en todas sus partes por cuanto las
condiciones suspensivas a las que se sujeto el contrato de promesa no se verificaron y que ademas ello
ocurri6 por responsabilidad exclusiva de la promitente vendedora y que por lo tanto, la obligacidn de celebrar
el contrato prometido nunca nacié, no existiendo incumplimiento de la parte promitente compradora; que las
condiciones establecidas en el contrato de promesa, en las letras (A) y (B) de su clausula quinta no fueron
cumplidas; que las servidumbres que se debian constituir no se atienen a lo pactado; que el banco BO no
comparecié en la constitucion de las servidumbres autorizandolas, atendido el hecho de que los gravdmenes
y prohibiciones que afectaban al predio sirviente, en donde se encuentra ubicado el pozo, asi lo requeria.

Sefiala en su contestacion, ademas, lo siguiente:

Que la clausula quinta establece que las condiciones recién sefialadas se han establecido en beneficio
exclusivo de la parte promitente compradora, y que esta Ultima podria a su arbitrio exclusivo renunciar al
cumplimiento de una o més de ellas.

Que la demandante pretende restarle importancia a la innegable relevancia que tales condiciones tienen
en el marco de la compra de un predio agricola, por el hecho que la promesa incluye la frase antes
mencionada, en circunstancias que resulta evidente que lo Unico que hicieron las partes al incorporar esa
frase (que por lo demas es habitual en este tipo de operaciones) fue sefialar que tales condiciones se
establecian en el beneficio de la promitente compradora, y de lo cual se desprendia que solo ella podia
renunciarlas.

Que la condicion relativa a que los titulos y tramitacion legal de las solicitudes de derechos de
aprovechamiento de aguas, objeto del contrato de promesa se encontraren conforme a derecho no fue
cumplida por la promitente vendedora al 1° de diciembre de 2008, por cuanto ella perdio la titularidad de
una parte de las solicitudes de derechos de aprovechamiento de aguas, por habérsela vendido a un
tercero, pocos dias antes de que venciera el plazo establecido para que las condiciones se cumplieran,
como consta de la escritura de cesion de derechos celebrada entre XX y TR2 y que esta circunstancia
llegd a su conocimiento solo en forma indirecta.

Que en el contrato de promesa, XX declara ser duefia del 95% de la solicitud en tramite de un derecho de

aprovechamiento de aguas subterraneas por un caudal de 80 litros por segundo cuyo expediente de
tramitacion corresponde al ND-0005. Sin embargo, al ceder voluntariamente parte de esa titularidad,
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queda de manifiesto que la condicion relativa a los titulos de la misma se encuentra incumplida. La
verificacion de la condicion contenida en la letra (A) de la clausula quinta implicaba légicamente la
necesidad de que la promitente vendedora fuera duefia de lo que se comprometia a vender, cuestion que
no se cumplid, ya que cedié parte de la solicitud de derechos de aprovechamiento de aguas a la sociedad
TR2.

Que llegado el 1 de diciembre de 2008, fecha limite para el cumplimiento de las condiciones, no hubo
noticias de la promitente vendedora en cuanto a si se habian cumplido o no las condiciones acordadas en
el contrato de promesa de compraventa. Tampoco las partes habian negociado el texto de un contrato de
compraventa ni existia en la Notaria de don NT1, donde se habia acordado celebrar el contrato prometido
en caso que se hubiesen cumplido las condiciones, una matriz de un contrato de compraventa para
celebrarse entre las partes.

Que en una reunién realizada el 4 de diciembre de 2008 se les entregd una copia de la escritura publica
otorgada en la Notaria de don NT2 el 28 de noviembre de 2008 en la que se constituian servidumbres con
la que se pretendia dar por cumplida la condicion sefialada en la letra (B) de la clausula quinta del contrato
de promesa. Bast6 una rapida lectura de la escritura entregada para darse cuenta que no era suficiente
para dar por cumplidas las condiciones en los términos acordados.

Que la escritura de constitucion de servidumbres entre TR2 y XX adolece de una serie de vicios e
insuficiencias que determinan que su otorgamiento no satisfaga la verificacién de la condicion suspensiva
en cuestion. Como primera insuficiencia la escritura adolece de un vicio que la hace nula de nulidad
absoluta. En segundo término, dicha escritura en ninguin caso cumple con las exigencias contenidas en la
clausula quinta letra (B) del contrato de promesa acordadas para el cumplimiento de la condicion.

Que el predio sirviente, la Hijuela Primera de HH de propiedad de TR2 se encontraba embargado,
conforme consta de la anotacion al margen de su inscripcion de dominio en el Conservador de Bienes
Raices de MM.

Que una escritura de servidumbres que adolece de un vicio de nulidad absoluta y que por lo tanto, es
insubsanable por la ratificacidn posterior de las partes, no puede ser considerada como suficiente para dar
por cumplida la condicidén acordada por las partes en la letra (B) de la clausula quinta del contrato de
promesa.

Que la simple lectura de la escritura de servidumbres acompafiada por la demandante en su escrito de
demanda es suficiente para advertir que esta no permite dar por cumplida la condicion establecida en la
letra (B) de la clausula quinta del contrato de promesa. Lo anterior se refleja en las siguientes
circunstancias.

Que en la clausula tercera de la escritura de servidumbres, las partes declaran que XX es titular de un
56,25% de la solicitud de un derecho de aprovechamiento de aguas subterréneas. Sin embargo, las
servidumbres que debian constituirse para dar por cumplida la condicién de la letra (B) de la clausula
quinta del contrato de promesa, eran del 95% de los derechos emanados de dicha solicitud.

Que todas las servidumbres constituidas son transitorias.

Que de acuerdo a lo sefialado en la clausula quinta de la escritura de constitucidn de las servidumbres lo
son por un plazo de un afio.

Que la escritura mediante la cual XX intenta dar por cumplidas las condiciones establecidas en el contrato
de promesa, no contiene las declaraciones y reconocimientos que se acordaron.
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Que las servidumbres no han sido inscritas en el correspondiente registro del Conservador de Bienes
Raices de MM, como se exigia en el contrato de promesa.

Que en el contrato de promesa acordaron establecer un plazo maximo dentro del cual tendrian que
cumplirse las condiciones y que la clausula cuarta del contrato de dicho contrato sefiala que dicho plazo
seria el 1 de diciembre de 2008 y que "El plazo convenido precedentemente no constituye un plazo de
caducidad y, por consiguiente, a su vencimiento cualquiera de las partes podra exigir el cumplimiento
forzado del presente contrato o su resolucién, en conformidad a las reglas generales”.

Que la intencién de las partes al establecer este plazo era precisamente sefialar una fecha méxima en la
que se debian cumplir las condiciones, otorgandole a las partes un hito claro y objetivo que permitiria
determinar de manera segura si se celebraria o no el contrato prometido. En ninguin caso al afiadir la frase
relativa a la caducidad del plazo las partes acordaron que las condiciones podrian cumplirse en cualquier
momento. Que el plazo para firmar el contrato prometido no se entendia de caducidad; que bajo esa
perspectiva es que debe leerse la posibilidad excepcional establecida en la promesa, de que las
servidumbres se inscribieran después de celebrarse el contrato prometido o que incluso las servidumbres
y todas las declaraciones y autorizaciones que esta debia contener pudieran otorgarse en el mismo acto
del contrato prometido.

Que, en la carta fechada 5 de diciembre de 2008 enviada a XX se manifiesta la total disposicién en orden
a coordinar una o mas reuniones, a fin de buscar acuerdos respecto de los nuevos términos en los cuales
podria llevarse a cabo la compraventa. La Unica intencién de ZZ1 al agregar este parrafo a la carta fue
mantener abierta la posibilidad de volver a negociar la operacion, en términos distintos a los negociados
anteriormente, considerando la imposibilidad de XX de cumplir las condiciones pactadas.

Que no importa lo que hubiera dicho la carta, lo verdaderamente importante es que las condiciones no se
cumplieron.

Que un argumento reiterado por la demandante es sefialar, que el incumplimiento del contrato de promesa
de compraventa, se debié a falta de los fondos necesarios para pagar el precio del contrato prometido.

Que dicho argumento no es pertinente a la demanda de autos. En ninguna parte del contrato de promesa
se establece la obligacién de contar con una determinada suma de dinero en su caja para el 1 de
diciembre de 2008.

Que la sociedad que cre6 y que administra ZZ1, es la sociedad TR1, cuyos accionistas son TR3, una de
las exportadoras fruticolas mas grandes del pais, y TR4, una reconocida empresa de asesorias e
intermediacion financiera.

Que sobre los pagos hechos por TR3 a XX se trata de una informacién que no tiene relaciéon con la
demanda de autos y que, en todo caso, no obedece a lo ocurrido en la realidad; y que la cldusula sexta
del contrato de promesa, regula el reembolso de gastos de explotacién y mantencién del predio de XX.

Que finalmente, los dineros entregados por TR3 a XX es una materia que actualmente esta siendo
conocida por los Tribunales Ordinarios de Justicia, tanto en sede civil, como en sede penal.

Que por haber fallado las condiciones suspensivas a las que se sujetaba el contrato de promesa, la

obligacion de celebrar el contrato prometido nunca naci6, y por ello es imposible reclamar el cumplimiento
de una obligacién que por no haber nacido, no obligaba a ninguna de las partes, lo que a su vez permite
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concluir la imposibilidad de resolver un contrato cuya vigencia termind por haber fallado las condiciones
suspensivas a las que estaba sometido.

Que debido a que al 1 de diciembre no se cumplieron las condiciones establecidas en la cldusula quinta
del contrato de promesa, las partes quedaron liberadas de la obligacién de concurrir a celebrar el contrato
de compraventa prometido.

Que si se considerara posible cumplir hoy las condiciones establecidas en el contrato de promesa,
tampoco la demandante ha demostrado estar llana a ello.

Concluye, que la demanda debe ser rechazada, con costas.

7. Afs. 129 ZZ1 deduce demanda reconvencional de indemnizacién de perjuicios en contra de la sociedad
XXy sefiala lo que sigue:

Que al celebrar el contrato de promesa, XX se obligd a que, en caso de cumplirse las condiciones
acordadas al 1 de diciembre de 2008, estaria obligado a vender a ZZ1 y a don ZZ2, la parcela, las
maquinarias y equipos, y los derechos sobre las solicitudes de derechos de aprovechamiento de aguas.

Que en consecuencia, y conforme a la obligacion de ejecutar los contratos de buena fe, establecida en el
Articulo 1.546 de nuestro Cddigo Civil, XX estaba obligada a mantener en su patrimonio los bienes cuya
venta habia prometido, asi como tomar todas las medidas conservativas necesarias para mantener su
entidad y calidad.

Que XX ha dejado de cumplir el contrato de promesa de compraventa y por causas imputables a ella no
se puede llevar a efecto el contrato prometido. Fue para casos como este, que las partes acordaron en la
clausula novena del contrato de promesa, una multa en beneficio de la parte diligente y cumplidora.

Que por tratarse de una clausula penal, se hace aplicable lo establecido en el Articulo 1.542 de nuestro
Cadigo Civil. En consecuencia, corresponde que XX pague la pena ya que se estipulé que procederia
cuando "por causas imputables a una de ellas no se pudiera llevar a efecto el contrato prometido”.

Que a mayor abundamiento, fue el actuar voluntario de XX lo que hizo imposible el cumplimiento de las
condiciones a las que se sujetaba el contrato de promesa, quitandole al ZZ1 su legitimo derecho a
comprar un predio con los derechos de aguas, maquinarias y servidumbres necesarias para su
explotacion.

Que en consecuencia, corresponde a XX asumir las consecuencias de sus actos y responsabilizarse por
la cesion de derechos celebrada incumpliendo el contrato de promesa y por consecuencia pagar la multa
acordada.

Que XX es responsable del incumplimiento del contrato de promesa de compraventa, debiendo pagar a
ZZ1, por via de indemnizacion de perjuicios, avaluada convencional y anticipadamente, la cantidad de $
100.000.000 (cien millones de pesos) mas reajustes e intereses corrientes desde la fecha del
incumplimiento hasta el pago efectivo, o la cantidad, reajustes e intereses que el Tribunal determine, con
expresa condenacion en costas a la demandada reconvencionalmente.

8. Afs. 177 don ZZ2 contesta la demanda de XX, sefialando la dificil circunstancia en que se encuentra, ya

que suscribio el contrato de promesa de compraventa tanto como promitente vendedor como promitente
comprador.
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Que a solicitud de don E.P., ubicd y se compr6 un predio, que es el objeto del presente juicio, para
desarrollar un proyecto agricola, constituyendo, para explotarlo, la sociedad XX.

Que como surgieron desencuentros en la sociedad, don ZZ2 buscd un comprador para el predio adquirido
y los socios acordaron venderlo a ZZ1, celebrando para este efecto el contrato de promesa de
compraventa que es objeto de este juicio.

Que el promitente comprador puso como condicién para celebrar el contrato que don ZZ2 continuara en la
administracion del predio y como socio en un porcentaje y manteniendo su participacion en XX.

Que como continuaron las dificultades con su socio y suegro don E.P., acordaron que don ZZ2 dejara la
administracion de la sociedad, iniciando aquel, diversos juicios a nombre de la sociedad, entre ellos, el de
autos.

Que por un error en la tramitacion de la solicitud de derechos de aguas correspondiente, se consigné que
el pozo estaba en proporciones de 95% para XX y de 5% para TR2 Limitada, hoy TR2.

Que entiende que las condiciones, establecidas en la promesa, no han sido cumplidas, puesto que no han
podido subsanarse todos los conflictos relacionados con los derechos de aguas y con las servidumbres.

9. A fs. 187 replica, en la demanda principal, XX sefialando que no es efectivo que la promesa de
compraventa incluyera los derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas que estaban siendo
tramitados.

Que la promesa solo incluyo los derechos en las solicitudes administrativas para constituir esos derechos
de aprovechamiento de aguas, y no se comprometio el resultado de tales gestiones.

Que ZZ1 demandado, argumenta manifiestas contradicciones, ya que, por una parte dice que no se
verificaron las condiciones de la promesa, y que ello seria imputable a XX y luego agrega que la
obligacion de celebrar la compraventa nunca nacié.

Que de acuerdo con la doctrina de los propios actos, a nadie es licito hacer valer un derecho en
contradiccion con su conducta anterior.

Que el segundo parrafo de la carta del 5 de diciembre de 2008, acompafiada a la demanda, sefiala “las
partes se encuentran liberadas de la obligacién de proceder a materializar la operacién de compraventa
prometida”.

Que dichos términos y otros que menciona la carta son, al menos indiciarios, para dar por establecido que
las partes estaban en completo conocimiento de todos los antecedentes del negocio prometido.

Que de otros parrafos de la mencionada carta se desprende que no hubo enajenaciones a espaldas de la
demandada ni que estas fueron ocultas ni clandestinas y que por el contrario, eran hechos conocidos y
aceptados.

Que las servidumbres cumplen las condiciones de la promesa y que el embargo, que se alega, fue alzado.

Que el plazo pactado, para definir la época en que debe celebrarse el contrato prometido, es un plazo
suspensivo.
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Que todas las condiciones establecidas en la promesa fueron cumplidas, como lo declar6 el demandado
don ZZ2 y podian serlo en cualquier plazo posterior al plazo previsto en la promesa.

Que ZZ1 demandado no estaba legalmente constituido a la fecha de la promesa.

10.A fs. 199 XX contesta la demanda reconvencional sefialando que esta se basa, Unicamente, en que se
habria puesto en imposibilidad de cumplir la promesa por haber enajenado, en parte, derechos en la solicitud
administrativa de derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas.

Que esta enajenacion parcial estaba en conocimiento de ZZ1, ya que esta constaba de la escritura de
servidumbre de la que tomé conocimiento en una reunién celebrada el 4 de diciembre de 2008.

Que siendo dos los promitentes compradores, estos no pueden actuar separadamente.
Que se rechace la demanda reconvencional con costas.

11. A fs. 219 replica, en la demanda principal, XX sefialando que el sefior ZZ2 en su contestaciéon no se
refiere a la carta que suscribi6 conjuntamente con don E.P. el 9 de diciembre de 2008, que rola a fs. 532, en
que le expresa a ZZ1 su intencion de perseverar y firmar el contrato prometido.

Que tampoco se ha referido a la carta de enero 2009 que sefiala que XX ha dado cabal e integro
cumplimiento a todas las condiciones de la promesa, encontrandose llana a la firma de la escritura, y que
por ello no resulta comprensible que en su contestacion, el sefior ZZ2, entienda que las condiciones no
han sido cumplidas.

Que los demandados deben actuar en comun, ya que la obligaciéon es indivisible.

12. A fs. 237 duplica, en la demanda principal, ZZ1 sefialando que la demandante enajend parte de los
derechos en las solicitudes de derecho de aprovechamiento de aguas subterraneas, con lo cual desaparecio
parte del objeto de la promesa y por ende ocasiond, que una de las condiciones suspensivas del contrato no
pudiera cumplirse.

Que no hay contradiccion en sefalar, por un lado, que al fallar las condiciones, la obligacidn de celebrar la
compraventa prometida nunca nacid, y por otro lado demandar el pago de la multa por el incumplimiento
de la promesa.

Que la circunstancia de que las condiciones fallen, acarrea como efecto necesario el que no nazcan las
obligaciones sujetas a estas condiciones.

Que es distinto el efecto que se produce cuando las condiciones fallan por culpa de una de las partes,
cuyo es el caso de autos.

Que la demandante invoca el texto de la carta en que ZZ1 le comunic6 que las condiciones de la promesa
habian fallado para legitimar la enajenacion de parte de los derechos en las solicitudes.

Que lo expresado en la carta no es sino una muestra de cortesia que buscaba un camino pacifico de
solucion del problema.

Que los contratos de promesa, conforme el Articulo 1.554 del Cédigo Civil, son solemnes, que no valen
sino constan por escrito y que no hay documento alguno que modifique lo pactado.
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Que resulta absurda la pretension de que las condiciones podian cumplirse en un plazo indefinido en el
tiempo.

Que la promesa establecia un plazo para el cumplimiento de las condiciones y que el plazo no era de
caducidad.

Que se quiso establecer, que una vez cumplidas las condiciones, dentro de la fecha establecida, el
transcurso del resto del plazo, sin que firmara el contrato, no extinguiria la obligacion.

Que por otra parte el tema del plazo es irrelevante, pues, se reputa fallida una condicién, también, cuando
ha llegado a ser cierto que no sucedera el evento.

Que en cuanto a las servidumbres tampoco se cumplid, ya que el contrato era nulo y no era lo acordado.

13. A fs. 245 replica en la demanda reconvencional ZZ1 reiterando lo sefialado en la duplica y que los
documentos acompafiados por XX solo demuestran que ZZ1 no tuvo conocimiento ni menos acepto la cesion
de un porcentaje de las solicitudes de derechos de aguas.

14. Don ZZ2 no duplica.

15. Afs. 247 XX duplica en la reconvencién, sefialando que ZZ1 tuvo conocimiento de la enajenacion parcial
de los derechos sobre las solicitudes de derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas y que la misma
contestacién a la demanda principal entrega los elementos para darlo por establecido.

Que acompafia un mensaje de correo electronico, de fecha 10 de julio de 2008, que rola a fs. 258 de don
G.W. a don AB4 (por XX) y copiado al sefior ZZ2, al abogado don AB2 (también de XX), remitiendo un
borrador de la servidumbre y a don AB1 (abogado de ZZ1 demandado) en la cual se refiere a la
enajenacion parcial de los derechos sobre las solicitudes de derechos de aguas subterraneas.

Que reitera los diversos argumentos sefialados en los escritos anteriores.

16. La demandante XX junto con la demanda acompafié los siguientes documentos:

1. Afs. 58, fotocopia de escritura publica otorgada con fecha 3 de octubre de 2003, en la Notaria de dofia
NT3, sobre compraventa celebrada entre dofia R.R. y XX;

2. Afs. 65, fotocopia de la inscripcion de dominio de fs. 1.318 vuelta N° 2.184, del Registro de Propiedad
del afio 2003, del Conservador de Bienes Raices de MM, correspondiente a la Parcela del Proyecto de
Parcelacion del predio rustico denominado CC Hijuela Cuarta de la Hacienda HH, la que fue adquirida
por compraventa celebrada entre XXy dofia R.R.;

3. A fs. 66, fotocopia del inventario confeccionado por XX, constituido por maquinarias, muebles y
equipos de oficina, herramientas y materiales;

4. Afs. 68, fotocopia de la publicacion en el Diario Oficial de fecha 15 de julio del 2004, donde consta que
XX también era titular, en conjunto con TR2 Limitada, hoy TR2, en las proporciones de 95% y 5%
respectivamente, de la solicitud de derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas;

5. Afs. 69, fotocopia del Diario Oficial de fecha 15 de enero del 2004, donde consta la solicitud ante la
Direccion General de Aguas, para el derecho de aprovechamiento de aguas subterraneas, cuyo pozo
de captacion se encuentra en la parcela;

6. Afs. 70, fotocopia de la inscripcion de dominio de fs. 1.136 del Registro de Propiedad del afio 2002, del
Conservador de Bienes Raices de MM, que corresponde a la compraventa celebrada entre sociedad
TR2 a sociedad TR5, del predio rustico denominado “Hijuela Primera de HH”;
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7. Afs. 71, fotocopia de la escritura publica otorgada en la Notaria de don NT1, con fecha el 12 de agosto

del 2008, que corresponde a la promesa de compraventa celebrada entre XX, por una parte, y ZZ1'y
don ZZ2, por la otra;

8. A fs. 79, fotocopia de la escritura publica otorgada en la Notaria de don NT2, con fecha 28 de

noviembre del 2008, que corresponde a la constitucidn de servidumbres y autorizacién de TR2 a XX;

9. A fs. 87, fotocopia de la escritura publica otorgada en la Notaria de don NT2, con fecha 29 de

noviembre del 2008, sobre pacto de solicitud, tramitacion, administracién, uso y goce de derechos de
aprovechamiento de aguas, entre XXy TR2;

10.A fs. 90, carta de ZZ1 a XX, de fecha 5 de diciembre del 2008;
11.Afs. 92, carta de XX a ZZ1, de fecha 17 de diciembre del 2008.

A fs. 172, la demandante acompafia ademas, copia de mensajes de correo electronico intercambiados los
dias 18 y 19 de noviembre de 2008, por don ZZ2 y don G.W., de TR6 relativos a la solicitud de derechos de
aprovechamiento de aguas.

A fs. 295, la demandante acompafia fotocopia de la escritura publica de modificacién de la sociedad XX,
otorgada en la Notaria de dofia NT4, con fecha 22 de marzo del 2010.

La demandante, acompario, también los siguientes documentos:

a.

b.

A fs. 485, fotocopia de la querella criminal ante el 7° Juzgado de Garantia de Santiago, de TR3, contra
quienes resulten responsables, en relacion a los hechos vinculados a la promesa sublite;

A fs. 504, fotocopia de la demanda de citacién a confesar deuda ante el 1er. Juzgado de Letras de
MM, de TR3 contra XX, por supuesta deuda de anticipos de precio de compra de produccidn del predio
objeto de la promesa;

A fs. 509, fotocopia del escrito de excepciones en juicio ejecutivo ante el 29° Juzgado Civil de
Santiago, entre XX y TR3;

A fs. 518, fotocopia de la querella criminal ante el 4° Juzgado de Garantia de Santiago, de XX contra
los sefiores G.W.y J.F,;

A fs. 531, fotocopia de carta del estudio de abogados TR7, de fecha 28 de mayo del 2010, informando
el estado de las solicitudes de derechos de aprovechamiento de aguas;

A fs. 532, fotocopia de la carta de XX a ZZ1, de fecha 9 de diciembre del 2008, recepcionada por TR3
con fecha 16 de diciembre del 2008.

17.ZZ1 acompano los siguientes documentos:

1.
2.

3.

Afs. 114, fotocopia de la carta enviada por XX a ZZ1, con fecha 5 de enero del 2009;

A fs. 116, copia autorizada de la escritura publica de cesion de derechos de XX a TR2, otorgada en la
Notaria de don NT2, con fecha 28 de noviembre del 2008;

A fs. 119, copia autorizada de la inscripcién de dominio del predio “Hijuela Primera de HH”, a nombre
de la sociedad TR2, inscrita a fs. 1136 del Registro de Propiedad del afio 2002, del Conservador de
Bienes Raices de MM;

A fs. 120, copia autorizada de la inscripcion del embargo sobre el predio “Hijuela Primera HH", a
nombre de la sociedad TR2 Limitada, inscrito a fs. 1903 del Registro de Prohibiciones del afio 2005,
del Conservador de Bienes Raices de MM;

Afs. 121, certificado de Hipotecas y Gravamenes, Interdicciones y Prohibiciones, Litigios Pendientes y
Declaracion de Bien Familiar del predio “Hijuela Primera de HH”, a nombre de la sociedad TR2, inscrita
afs. 1136 del Registro de Propiedad del afio 2002, del Conservador de Bienes Raices de MM;

A fs. 123, copia autorizada de la escritura publica de modificacién de sociedad de XX, otorgada con
fecha 24 de marzo del 2009, en la Notaria de don NT5;

© Todos los Derechos Reservados Camara de Comercio de Santiago



CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION — CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO

T.

8.

A fs. 127, copia autorizada de la inscripcion de fs. 98 del Registro de Comercio del afio 2009, del
Conservador de MM, en el que se inscribe el extracto de la escritura publica de modificacién de la
sociedad XX;

A fs. 128, fotocopia de la publicacién en el Diario Oficial que corresponde al extracto de la escritura
publica de modificacion de sociedad XX, realizada el dia 4 de abril del 2009.

Afs. 331, ZZ1, acompafié, ademas, los siguientes documentos:

a.

A fs. 338, copia del Informe relativo al Analisis de Solicitudes de Derechos de Aguas de XXy Otra,
preparado por el abogado don AB3, del estudio de abogados TR8, de fecha 21 de abril del 2008
(documento N° 1);

A fs. 346, copia del correo electronico de fecha 5 de agosto del 2008, enviado por don G.W. al
abogado sefior AB1, en el que el primero adjunta al segundo, un correo de fecha 21 de julio del 2008
del abogado don AB4 al abogado don AB2 (documento N° 2);

A fs. 349, certificado de deuda de contribuciones de la Tesoreria General de La Republica,
correspondiente a la hijuela 1 MM de HH, (documento N° 3);

A fs. 350, copia del correo electrénico de fecha 8 de julio de 2008, enviado por don AB2 a don G.W.,
que hace referencia a la compraventa del fundo SS de HH (documento N° 4);

Afs. 353, fotocopia de la escritura publica de fecha 23 de septiembre del 2008, otorgada en la Notaria
de don NT5 correspondiente al Acta de la Vigésimo Primera Sesidn de Directorio de la sociedad TR1
(documento N° 5);

A fs. 356, fotocopia de la protocolizacién del Reglamento Interno de ZZ1, otorgada con fecha 23 de
septiembre del 2008, en la Notaria de don NT5, (documento N° 6);

A fs. 370, fotocopia de la carta de fecha 25 de septiembre del 2008, enviada por TR1 a la
Superintendencia de Valores y Seguros (documento N° 7);

. Afs. 371, fotocopia de carta de fecha 31 de diciembre del 2008, firmada por don P.R., Subgerente

Comercial de TR9, enviada a don J.F., Director Ejecutivo de TR1 (documento N° 8);

A fs. 373, copia de la publicacién en el Diario Estrategia, de fecha 26 de septiembre del 2008,
comunicando la constitucion de ZZ1, (documento N° 9);

A fs. 374, copia de correos electrénicos, enviados entre don P.R. y don J.K., en los meses de junio,
julio y agosto de 2008 (documento N° 10).

Z71, acompano, ademas, los siguientes documentos:

a.

b.

C.

A fs. 438, copia de diversos correos electronicos de fechas 10 y 11 de diciembre del 2008, enviados
entre don G.W., AB1y don J.K., (documento N° 1);

A fs. 442, carta certificada original de fecha 5 de diciembre del 2008, enviada por ZZ1 adon E.P.y a
don ZZ2 (documento N° 2);

A fs. 445, copia del correo electronico de fecha 21 de enero del 2009, enviado por don AB1 a don J.F.,
a don M.A.y adon J.K. (documento N° 3);

. Afs. 450, copia legalizada de la escritura publica de cesién de derechos de XX a TR2, otorgada con

fecha 28 de noviembre del 2008, en la Notaria de don NT2, (documento N° 4);

A fs. 454, copia de la carta de fecha 4 de marzo del 2009, enviada por don E.P. a los sefiores ZZ2 y
G.W. (documento N° 5);

A fs. 458, copia legalizada de las inscripciones de fs. 110 vita. y fs. 362 vita., ambas del Registro de
Hipotecas y Prohibiciones del Conservador de Bienes Raices de MM, del afio 2002, (documento N° 6);
Afs. 464, copia de la pagina web reclamos.cl donde consta un reclamo efectuado a la empresa TR10,
y copia de la pagina web mercantil.com, con informacién de empresa TR10; copias de la pagina del
Poder Judicial.cl con causas relativas a la sociedad TR11 (documento N° 7).

18. También se acompafiaron los siguientes documentos:

a.

A fs. 584, copia legalizada de la protocolizacién del extracto, inscripcion y publicacion en el Diario
Oficial de la constitucion de sociedad TR12;
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b. A fs. 549, fotocopia de la cartola histérica de TR1 de fecha 31 de mayo del 2010, con el saldo
correspondiente al 28 de noviembre del 2008;

c. A fs. 550, fotocopia del contrato de apertura de crédito PP de la Corporacion de Fomento de la
Produccion, de Santiago;

d. Afs. 564, copia del balance clasificado comparativo de ZZ1 a diciembre del 2008.

19. Afs. 304 consta el acta de la audiencia de conciliacidn, en que las partes intercambiaron diversas ideas
para un eventual avenimiento, sin llegar a un acuerdo. Sin embargo, las partes, acuerdan, conjuntamente con
el Tribunal, llevar a cabo una nueva audiencia de conciliacion.

20. Consta del acta de la segunda audiencia de conciliacién de fs. 305, que las partes exponen una vez mas
sus posiciones, las cuales son discutidas y analizadas, tras lo cual se acuerda que el apoderado de la parte
demandante, se comunique con el Tribunal, con el objeto de sefialar las determinaciones que ha tomado su
cliente respecto a los temas y proposiciones tratadas.

21.Afs. 306, se pone término al periodo de conciliacién, por no haber avenimiento.

22.A fs. 307, modificada a fs. 313, se dict6 el auto de prueba, fijandose, como hechos sustanciales,
pertinentes y controvertidos los siguientes:
1. Si la demandante XX, cumpli6¢ o estaba llana a cumplir las obligaciones emanadas del contrato de
promesa de compraventa suscrito con ZZ1;
2. Sila demandada ZZ1y don ZZ2, cumplieron o estaban llanos a cumplir las obligaciones emanadas del
contrato de promesa de compraventa suscrito con XX;
3. Sentido, alcance y cumplimiento de las condiciones contenidas en la clausula quinta del contrato de
promesa de fecha 12 de agosto de 2008;
4. Derechos materia de la promesa de compraventa, en lo relativo a los derechos de aprovechamiento de
aguas subterraneas, y si ZZ1, estaba en conocimiento de la enajenacion parcial de tales derechos,
efectuada por XX.

23.Afs. 317 la demandante presentd lista de testigos y a fs. 322 lo hizo ZZ1 presentando ademas minuta de
puntos de prueba. Don ZZ2 no presento lista de testigos.

24. A fs. 407 presto declaracion don AB2.

El testigo es tachado por la parte de ZZ1, por las causales de los nimeros 4 y 6 del Articulo 358 del Codigo
de Procedimiento Civil.

La parte de don ZZ2, se adhiere a la tacha del numeral 6 del Articulo 358 del Codigo de Procedimiento Civil,
por cuanto el testigo ha declarado que representa al sefior E.P., en un juicio por los mismos hechos que se
conocen en este arbitraje.

La parte XX, pide que la tacha sea rechazada porque el testigo no ha reconocido ni remotamente servicios
habituales, sino muy por el contrario, ocasionales y no relevantes, y porque tampoco se desprende de sus
dichos que tenga un interés econémico o juridico en el juicio.

El Tribunal resolvera en la definitiva y se toma la declaracion al testigo, el cual declara sobre los puntos N° 1y
N° 4 del auto de prueba y sefiala que la demandante cumplié con las condiciones del contrato de promesa
que eran de su cargo y siempre estuvo llana a cumplir. Afiade que lo anterior fue debidamente manifestado al
demandado y que las servidumbres se constituyeron oportunamente. Respecto del embargo del predio
sirviente, sostiene que la deuda estaba pagada y se habia ordenado su alzamiento por el Tribunal y que ello
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también estaba en conocimiento del demandado. En relacién con la autorizacién que se requeria del banco
acreedor, esta no se obtuvo.

25.Afs. 411, don AB3, declara respecto de los puntos N° 3 y N° 4, del auto de prueba, sefialando que reviso
los titulos de las solicitudes de aguas en tramite que existian a nombre de XXy recomendd ser cuidadoso con
las servidumbres debido a que el pozo se encontraba en terreno ajeno;

26.Afs. 417, comparece don R.V., quien declara respecto del punto N° 4 del auto de prueba, sefialando que
hay una disminucion de la expectativa del derecho de aprovechamiento de aguas y que claramente, pasar de
95% a uno menor es relevante y que explotar un pozo sin derechos de aguas, ademas de ser una
irregularidad, es un delito;

27.Afs. 420, comparece don J.A.

El testigo es tachado por la parte demandante, teniendo presente que tiene un interés a lo menos indirecto
comprometido en el litigio, toda vez que, participa en una sociedad que es socia en TR3, quien a su vez es
socio principal y quizas controlador de TR1, la que es administradora de ZZ1, lo cual importa tener un interés
juridico o econémico comprometido en forma directa o indirecta. En consecuencia, se solicita no dar valor
probatorio al testimonio.

La parte demandada se opone a la tacha, por cuanto el testigo ha declarado ser socio de la sociedad socia de
TR3, siendo TR3 una importante exportadora de productos agricola en Chile, la que a su vez y como un
negocio lateral, tiene participacion en la sociedad que administra ZZ1 demandado.

El Tribunal resolvera en la sentencia definitiva y se toma la declaracion al testigo, el cual declara sobre el
punto N° 3 del auto de prueba, sefialando que para la compra del predio en cuestion, era muy importante la
situacion de las aguas y las servidumbres;

28.A fs. 426, comparece don AB1, quien declara respecto de los puntos N° 1, N® 2, N° 3 y N° 4, del auto de
prueba sefialando que las servidumbres, que constituyé el demandante, no eran las acordadas y que no
aceptd la escritura de constitucidn de ellas y asi se lo hizo saber en una reunién a la contraparte;

29.A fs. 572 comparece don G.W. quien sefiala que XX no cumplié con las condiciones establecidas en la
promesa de compraventa. No cumplio con constituir una servidumbre de paso, acueducto y de postacion en el
predio sirviente. Que la escritura de servidumbres no fue la que originalmente habia redactado el abogado de
la compradora.

30. A fs. 380 se lleva efecto la exhibicion de documentos decretada en autos.

31.A fs. 385, absuelve posiciones don ZZ2, al tenor de las posiciones de fs. 383 sefialando que por un error
se adjudico, en la solicitud, a XX el 95% de los derechos de aprovechamiento de aguas lo que debia
solucionarse después.

32. A fs. 569, absuelve posiciones don J.F. en representacion de ZZ1, al tenor de las posiciones de fs. 566
sefialando que no estaba en conocimiento de la enajenacion de las aguas que habia efectuado la
demandante. Que como no tenian la seguridad de que Corfo tuviere aprobado al 1 de diciembre los recursos,
TR1, que segun el contrato podria ser comprador en defecto de ZZ1, tenia mas del 50% vy el resto seria
financiado por un banco y entretanto obtendrian un crédito puente.

33.A fs. 129 ZZ1 solicita una medida precautoria respecto de bienes de la demandante. Tramitada en
cuaderno separado, el Tribunal no accede a decretar la medida precautoria.
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34.Con fecha 11 de mayo de 2010 el Tribunal resuelve, atendido el estado de tramitacidn del proceso,
prorrogar por seis meses, a contar de su vencimiento, el plazo para conocer y dictar sentencia en esta causa.

35. Por resolucion dictada en la audiencia del 2 de junio de 2010, a peticién de ZZ1, se ordend oficiar a la
Corporacion de Fomento de la Produccién para que informe sobre la linea de crédito otorgada a ZZ1. A fs.
579 el demandante adhirié al oficio pidiendo se indicara el cumplimiento de las condiciones por parte de ZZ1.
El Tribunal accede a lo solicitado.

36.A fs. 650 se acompania el oficio diligenciado en el Conservador de Bienes Raices de MM ordenado por
resolucion del 31 de mayo de 2010.

37.A fs. 652 se acompafia la respuesta de la Corporaciéon de Fomento de la Produccion al Oficio decretado
en autos a fs. 582.

38.Afs. 674 se dio traslado a las partes para que presenten observaciones a la prueba.

39.Afs. 676 constan las observaciones a la prueba de XX y a fs. 711 constan las observaciones de ZZ1. Don
ZZ2 no presento observaciones a la prueba.

40.Afs. 774 se cito a las partes a una audiencia para oir alegatos.

41.Afs. 775 consta que se llevé a cabo la audiencia de alegatos. Por XX alegé el abogado don AB5, por ZZ1
alegé el abogado don ABG6 y por don ZZ2 aleg6 dofia AB7.

42.Afs. 776 consta la resolucién de fecha 9 de agosto de 2009 que cita a las partes para oir sentencia, la que
fue debidamente notificada a las partes.

CONSIDERANDO:
A. EN CUANTO A LAS TACHAS

Que en la audiencia de testigos del 26 de mayo de 2010 se tacha al testigo, presentado por la demandante,
don AB2 por las causales de los numeros 4 y 6 del Articulo 358 del Codigo de Procedimiento Civil. La tacha
sera desestimada por cuanto, este Arbitro considera que no se cumplen los elementos de hecho que permitan
restarle imparcialidad, ya que la actuacion del sefior AB2 no es de dependiente sino de abogado, ni se
desprende que tenga interés directo o indirecto en el resultado del pleito;

Que en la audiencia del 27 de mayo de 2010 se tacha al testigo, presentado por ZZ1, don J.A., por tener
interés indirecto en el juicio. La tacha serd rechazada por cuanto se estima que no se ha acreditado tal
interés;

Que en la audiencia del 2 de junio de 2010 se tacha al testigo, presentado por ZZ1, don G.W., por tener un
interés indirecto en el asunto, toda vez que es querellado por la demandante en otro juicio. La tacha serd
rechazada por cuanto el interés alegado no tiene relacion con esta causa.

B. EN CUANTO AL FONDO

Demanda principal:
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Que XX prometio vender a ZZ1, y a don ZZ2, en porcentajes del 80% para la primera y en un 20% para el
segundo, segun consta de la escritura publica de fecha doce de agosto de 2008 ante el Notario don NT1, un
inmueble, bienes inventariados y derechos de aprovechamiento de aguas subterraneas en tramite, todo lo
cual se individualizé en la clausula primera del contrato;

Que en lo relativo a los derechos de aguas, estos correspondian a los derechos, respecto de la solicitud, en
tramite, de un derecho de aprovechamiento de aguas subterraneas de caracter consuntivo, de ejercicio
permanente y continuo, por un caudal de ochenta litros por segundo, a captarse de un pozo, ubicado al
interior de la Parcela del proyecto de parcelacién del denominado CC e Hijuela Cuarta de HH, individualizado
en el contrato de promesa ya sefialado, y de los derechos, conjuntamente con sociedad TR2, en las
proporciones del 95% para XX y en un 5% para la otra sociedad, respecto de una solicitud, en tramite, de
aguas subterraneas de caracter consuntivo, de ejercicio permanente y continuo, por un caudal de ochenta
litros por segundo, a captarse desde un pozo ubicado en un predio de propiedad de la sociedad TR2 y que se
individualiza en el contrato de promesa de compraventa;

Que el contrato de promesa celebrado entre XX, ZZ1y don ZZ2 estableci6 diversas condiciones o requisitos
que debian cumplirse para la celebracion del contrato definitivo de compraventa;

Que entre las condiciones, antes referidas, se pacto, en la letra B de la clausula quinta del contrato, que a la
fecha de suscripcion del contrato de compraventa definitivo, se encuentren debidamente constituidas e
inscritas, a favor del predio prometido vender, las servidumbres de ocupacién, acueducto, postacion eléctrica
y de trénsito necesarias para la adecuada explotacién y mantencion por parte de los promitentes compradores
del pozo individualizado en el nimero tres de la clausula primera del contrato esto es, el pozo ubicado en la
propiedad de la sociedad TR2 Limitada, hoy TR2.

Que, ademas se pactaron otras condiciones, requisitos, declaraciones y autorizaciones a obtener, y entre
ellas la de obtener autorizacion del banco BO, para constituir las servidumbres, atendido el hecho que el
inmueble se encontraba hipotecado a favor de dicho banco y que existia prohibicién de gravar o enajenar el
predio;

Que la referida sociedad Agricola (TR2), sin la autorizacion del banco, constituyd servidumbres de ocupacion,
transito, tendido eléctrico y acueducto a favor del predio de propiedad de XX;

Que conforme lo que dispone la clausula sexta de la escritura de constitucion de las sefialadas servidumbres
estas “son otorgadas por la constituyente por un plazo de un afio a partir de la suscripcion del presente
instrumento”, esto es a contar del 28 de noviembre de 2008;

Que conforme a lo anterior, las servidumbres constituidas, por ser temporales, no pueden considerarse como
las necesarias para la adecuada explotacion y mantencion del pozo y por lo tanto se apartan del sentido de lo
pactado;

Que por otra parte, la falta de comparecencia del banco acreedor, autorizando las servidumbres hace,
ademas, que estas sean inoponibles al acreedor hipotecario;

Que, el predio sirviente se encontraba embargado al 28 de noviembre de 2008, fecha en que se constituyen
las servidumbres, y su alzamiento se ordena por resolucion del Tribunal el 6 de mayo de 2009 y se inscribe en
el Conservador de Bienes Raices de MM el 4 de junio de 2009, esto es, después de vencido el plazo para
celebrar el contrato prometido (1 de diciembre de 2008);

Que el Articulo 1.464 en su N° 3 del Cédigo Civil dispone que hay objeto ilicito en la enajenacion de las cosas
embargadas por decreto judicial, a menos que el Juez lo autorice o el acreedor consienta en ello;
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Que es conocida y aceptada por la jurisprudencia y la doctrina que la constitucién de servidumbres constituye
un principio de enajenacioén;

Que conforme todo lo anterior las servidumbres constituidas, ademas de ser temporales e inoponibles al
acreedor hipotecario, adolecen de un vicio que acarrea nulidad absoluta, la que podria ser declarada a
peticion de cualquiera que tenga interés en ello y que no puede sanearse por las partes;

Que no se consignaron en la escritura de servidumbres, ni consta en autos instrumento alguno que contenga
las declaraciones y reconocimientos que se acordaron en la escritura de promesa de compraventa, como la
declaracion del propietario del predio sirviente de que a lo menos el 95% de las bombas e instalaciones del
pozo eran propiedad de XX;

Que, consta de la escritura publica que rola a fs. 116, que XX enajend parte de los derechos en las solicitudes
de aprovechamiento de aguas, que habia prometido ceder a ZZ1, con lo cual no disponia, a la época en que
debia celebrarse el contrato definitivo, de una parte de los derechos que habia prometido vender;

Que la alegacion acerca del conocimiento y eventual aceptacion de la enajenacién, por parte de los
promitentes compradores no esta acreditada, por cuanto, siendo el contrato de promesa un contrato solemne,
cuya solemnidad consiste en que conste por escrito, segun lo preceptua el Articulo 1.554 del Codigo Civil,
para modificar dicho contrato se habria requerido necesariamente, el cumplimiento de dicha formalidad, tanto
mas cuanto que se alteraba parte del objeto del contrato;

Que la exigencia de la escrituracion es una solemnidad o requisito que no admite un consentimiento técito o
presunto;

Que la alegacion, de que los derechos respecto de las aguas que conservaba la demandante en su dominio,
después de la enajenacion, serian suficientes para la explotacion del inmueble prometido vender, no tiene la
virtud de modificar lo pactado;

Que las declaraciones de los testigos no acreditan ni son suficientes para modificar los términos del contrato
prometido;

Que conforme todo lo anterior, se debe concluir que la demandante no cumpli6 a cabalidad con las
condiciones pactadas en cuanto a las servidumbres, en cuanto a los derechos de aguas en tramitacion ni en
cuanto a las declaraciones que se debian obtener;

Que de acuerdo a lo que dispone el Articulo 1.569 del Cédigo Civil, en su inciso segundo, el acreedor no esta
obligado a recibir otra cosa que lo pactado ni atn a pretexto de ser igual o de mayor valor;

Que no habiendo cumplido con lo anteriormente sefialado, XX no puede ser considerada como contratante
diligente para requerir la resolucién del contrato y el pago de la multa establecida en la clausula penal pactada
al celebrar el contrato de promesa de compraventa;

En cuanto a la demanda reconvencional:

Que por su parte, e ZZ1 sefald al contestar la demanda, que “si por haber fallado las condiciones
suspensivas a las que se sujetaba el Contrato de Promesa la obligacién de celebrar el contrato prometido
nunca nacié, entonces es imposible reclamar el cumplimiento de una obligacion, que por no haber nacido no
obligaba a ninguna de las partes”, y agrega que es imposible de resolver un contrato cuya vigencia termind
precisamente por haber fallado las condiciones suspensivas a las que estaba sometido Y, ademas, agrega:
“De esta manera, la solicitud de la demandante en el juicio de autos, ademéas de estar basada en hechos
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falsos e interpretaciones caprichosas y antojadizas, es imposible de cumplir por cuanto no se puede resolver
un contrato cuya vigencia terminé de modo natural el dia 1 de diciembre de 2008”;

Que, de acuerdo con lo que se sefialé en el considerando anterior, ZZ1 reconviniente, estimé que el “contrato
prometido nunca naci6”;

Que si ZZ1 sostiene que no habian nacido las obligaciones del contrato, no se advierte cémo puede
demandarse, por la via de la reconvencion, el pago de la multa de un contrato que considera inexistente;

Que por otra parte, el demandante reconvencional no ha demostrado estar llana a cumplir la obligacion
contraida en la promesa de compraventa de pagar el precio;

Que por el contrario, ZZ1, como consta de la carta que suscribe el 5 de diciembre de 2008, que no ha sido
objetada, sefial6 que entendia que “las partes se encuentran liberadas de la obligacion de proceder a
materializar la operacion de compraventa prometida”;

Que ademas de lo expuesto, como consta en autos, la demandante reconvencional, vencido el plazo para
celebrar el contrato prometido, sefialé que su propdsito era llevar a cabo nuevas conversaciones, y no insté
por el cumplimiento del contrato;

Que el reconviniente, segun lo ha reconocido en autos, requeria de créditos para el pago del precio del
contrato prometido, los que solicitd a la Corporacion de Fomento de la Produccion;

Que dicha Corporacién, como consta del oficio que se acompafié a los autos, informé, que el 23 de diciembre
de 2008 ZZ1 tenia aprobada una linea de crédito sujeta a que se acreditara la suscripcién de contratos de
promesa, pagos de cuotas y otras condiciones, lo que no se cumplié dentro del plazo otorgado, quedando sin
efecto el acuerdo, el 6 de noviembre de 2009;

Que el representante de ZZ1, al absolver posiciones a fs. 570 sefiala, que al no contar con el crédito de Corfo,
la sociedad administradora de ZZ1 tenia disponible mas del 50% del dinero requerido para el pago del precio
de la compraventa prometida y que el saldo se obtendria con créditos bancarios y un préstamo puente, todo
ello después de expirado el plazo convenido para celebrar el citado contrato;

Que la eventual obtencién de créditos y de un préstamo puente no han sido acreditados, ni se han sefialado
las solicitudes de los mismos, ni el acuerdo de las instituciones que lo habrian otorgado, lo cual de haber
ocurrido, habria acontecido con posterioridad a la fecha pactada para la celebracién del contrato prometido;

Que al no existir el crédito de la Corporacion de Fomento de la Produccién y no habiéndose acreditado la
existencia de otro financiamiento que permitiera llevar a cabo la negociacién prometida, se debe concluir que
el reconviniente no estaba en situacion de cumplir con el pago de la cuota de contado del precio;

Que la prueba testimonial tampoco acredita que ZZ1 estuviere llano a cumplir el contrato prometido ni que
hubiera instado a XX a hacerlo;

Que lo expuesto en los considerandos anteriores lleva al Arbitro, en conciencia, a la conviccion que, si bien
XX, no cumplio en forma completa las condiciones requeridas segun el contrato de promesa de compraventa,
ZZ1 no acreditd que cumplia o estaba llano a cumplir con la obligacién que le correspondia, ni tampoco inst6
a la contraparte a celebrar el contrato prometido, todo lo cual no permite considerarlo como contratante
diligente para exigir el pago de la multa;
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Que conforme todo lo anterior, y obedeciendo ademas, a lo que la prudencia y la equidad le indican, llevan a
este sentenciador a no dar lugar a la demanda principal ni a la demanda reconvencional;

Y VISTO lo dispuesto en los Articulos 1.464, 1.545, 1.546, 1.548, 1.552, 1.560, 1.564, 1.682, 1.683 y demas
pertinentes del Codigo Civil y 636, 637 y 640 del Cddigo de Procedimiento Civil y 222 y 223 del Codigo
Organico de Tribunales y las Normas de Procedimiento Arbitral contenido en el Reglamento Procesal de
Arbitraje del Centro de Arbitraje y Mediacidn de la Camara de Comercio de Santiago A.G.

RESUELVO:

1°. Se rechazan las tachas opuestas a los testigos don AB2, don J.A. y don G.W.;

2°. Se rechaza la demanda interpuesta por XX;

3°. Se rechaza la demanda reconvencional entablada por ZZ1;

4°. Cada parte pagara sus propias costas y por tercios las del Arbitro y las del Centro de Arbitraje y

Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago.

Notifiquese personalmente o por cédula. Dese copia autorizada a peticion verbal de las partes y archivense
los autos, en su oportunidad. Sergio Fernandez Fernandez, Juez Arbitro. Rol 1133-09.
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