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NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 3  Juzgado Civil de Santiagoº
CAUSA ROL : C-41427-2018
CARATULADO : SCHWARTZMANN/INMOBILIARIA ISF-XV 
S.A.

Santiago, veinte de septiembre de dos mil veintiuno.

VISTOS:

Con fecha 20 de diciembre de 2018, folio 1, comparece don Nicol s Cannoniá  

Mandujano, abogado, en representaci n convencional de don ó Felipe Schwartzmann 

Mu ozñ ,  ingeniero  civil  industrial,  domiciliado  en  calle  La  Huasa  N  1923,°  

departamento 406, comuna de Lo Barnechea, quien viene en deducir demanda de 

cumplimiento  forzado  de  contrato  e  indemnizaci n  de  perjuicios  en  contra  deó  

Inmobiliaria  ISF-XV S.A., del giro de su denominaci n, representada legalmenteó  

por don Crist bal Silberberg Cargill,  ingeniero civil,  ambos con domicilio en calleó  

Magdalena N  140, piso 3, comuna de Las Condes, por los fundamentos de hecho y°  

de derecho que expone. 

Con fecha 12 de marzo de 2019, folio 13, consta notificaci n a la demandadaó  

mediante su representante legal. 

Con fecha 02 de abril de 2019, folio 15, la demandada contesta la demanda 

de autos deducida en su contra.  

Con fecha 22 de abril de 20219, folio 19, la demandante evacu  el tr mite deó á  

la r plica. é

Con fecha 07 de mayo de 2019, folio 21, la demandada evacu  el tr mite deó á  

la d plica.ú

Con fecha 04 de julio de 2019, folio 27, se llev  a efecto el llamado a laó  

audiencia de conciliaci n, con la asistencia de los apoderados de ambas partes, sinó  

que sta se produjera. é

Con fecha 17 de julio de 2019, folio 29, se procedi  a recibir la causa aó  

prueba, resoluci n notificada a ambas partes con fecha 14 de noviembre de 2019.  ó

Con  fecha  20  de  enero  de  2020,  folio  38,  consta  el  hecho  de  haberse 

rechazado el recurso de reposici n interpuesto por la parte demandada en contra deó  

la resoluci n que recibi  la causa a prueba.ó ó

Con fecha 13 de noviembre de 2020,  folio 93, encontr ndose la causa ená  

estado, se cit  a las partes a o r sentencia.ó í

CONSIDERANDO:

I.- EN CUANTO A LAS TACHAS: 

PRIMERO: Que, con fecha 12 de febrero de 2020, folio 61, la demandante, 

dedujo tacha respecto a la testigo do a Mar a Francisca G lmez Lasserre, estipuladañ í á  
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en los numerales N  1 y N  5 del art culo 358 del C digo de Procedimiento Civil,° ° í ó  

atendido que fluye de su declaraci n que tiene un v nculo de parentesco por afinidadó í  

con la parte que la presente, y que es trabajadora de la misma, manteniendo un 

v nculo de dependencia y subordinaci n materializado a trav s de un contrato deí ó é  

duraci n indefinida; ó

SEGUNDO:  Que, al evacuar el traslado la demandada se ala que, la tachañ  

del numeral 1 del art culo 358 del C digo de Procedimiento Civil,  se aplica paraí ó  

aquellos testigos con v nculo de parentesco hasta el segundo grado de afinidad con laí  

parte que lo presenta. Sin embargo, esta vez se basar a en un v nculo de la testigo coní í  

un funcionario de la inmobiliaria, confundiendo a la demandada con el representante 

legal. 

En cuanto a la tacha fundada en el numeral 5 del art culo en comento, indicaí  

que la testigo se al  estar contratada por la sociedad Administradora San Francisco,ñ ó  

que nada tiene que ver con las partes del juicio, sin poder concluirse tampoco la 

naturaleza de su v nculo ni acreditar la subordinaci n y dependencia. í ó

Por  dichos  motivos,  solicita  el  rechazo  de  las  tachas  interpuestas  por  la 

contraria; 

TERCERO: Que,  al  contestar  las  preguntas  de  tacha  formuladas  por  la 

demandante, la testigo indica que: conoce a las partes del juicio porque trabaja en 

una de las empresas del rea de post venta y Felipe Schwartzmann es el cliente queá  

compr  el departamento 406; que trabaja en la Administradora San Francisco, la cualó  

pertenece al grupo inmobiliaria Viva; que trabaja hace 6 a os, y al momento delñ  

juicio trabajaba en rea de post venta, pero hoy lo hace en administraci n y finanzas;á ó  

que tiene contrato indefinido; y tiene un parentesco pol tico con el representante legalí  

de demandada, son cu ados; ñ

CUARTO: Que, de acuerdo al art culo 358 del C digo de Procedimientoí ó  

Civil, Son tambi n inh biles para declarar: 1“ é á .  ° El c nyuge y los parientes leg timosó í  

hasta el cuarto grado de consanguinidad y segundo de afinidad de la parte que los 

presenta  como testigos  y  5 .  Los  trabajadores  y  labradores  dependientes  de  la” “ °  

persona que exige su testimonio . ”

Que, de acuerdo al m rito de los antecedentes acompa ados, consta que el sr.é ñ  

Crist bal  Ignacio  Silberbrg  Cargill,  es  socio  de  Inversiones  Insilca  Ltda.,  Rutó  

76.203.451-4, y representante de la demandada, Inversiones ISF-XV S.A., quien se 

encuentra casado bajo r gimen de separaci n total de bienes con do a Mar a Luisaé ó ñ í  

G lmez Lassarre, hermana de doble conjunci n de la testigo, sra.  á ó Mar a Franciscaí  

G lmez Lasserre.á

Que,  no  obstante  ello,  cabe  tener  presente  al  momento  de  resolver,  lo 

dispuesto por el inciso segundo del art culo 2053 del C digo Civil, que establece: Laí ó “  
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sociedad  forma  una  persona  jur dica,  distinta  de  los  socios  individualmenteí  

considerados . ”

Que,  de  este  modo,  si  bien  la  testigo  es  cu ada  del  representante  de  lañ  

sociedad demandada, estima esta magistrado que efectivamente nos encontramos ante 

personas distintas, una, el representante, persona natural; y la otra, la demandada, 

persona jur dica. Luego, no se configura la primera causal de inhabilidad planteadaí  

por la defensa de la actora, sin perjuicio del valor que se le asigne a su declaraci n,ó  

en conformidad a los art culos 383 y 384 del C digo de Procedimiento Civil. í ó

Que,  respecto  de  la  segunda  causal,  la  testigo  se ala  que  trabaja  parañ  

Administradora San Francisco, sociedad que integra el Grupo Viva. As  las cosas, sií  

bien estar a vinculada indirectamente con la demandada, lo cierto es que estaí  causal 

est  establecida  en  beneficio  de  quienes  concurren  a  declarar  por  su  empleador,á  

cumpliendo la actual legislaci n laboral los fines protectores que le son propios, sinó  

que se vea afectada su imparcialidad por la relaci n contractual que la liga a la parteó  

que  la  presenta,  ello,  se  reitera,  sin  perjuicio  del  valor  que  se  le  otorgue  en su 

oportunidad.

Por estas consideraciones se rechazan, sin costas, las tachas deducidas por la 

demandante en contra de la testigo sra. Mar a Francisca G lmez Lasserreí á , presentada 

por la parte demandante.

II.- EN CUANTO AL FONDO:

QUINTO: Que, con fecha 20 de diciembre de 2018, folio 1, comparece don 

Nicol s  Cannoni  Mandujano,  en  representaci n  convencional  de  don  Felipeá ó  

Schwartzmann Mu oz, quien viene en deducir demanda de cumplimiento forzado deñ  

contrato e indemnizaci n de perjuicios en contra de Inmobiliaria ISF-XV S.A., deló  

giro  de  su  denominaci n,  representada  legalmente  por  don  Crist bal  Silberbergó ó  

Cargill, por los fundamentos de hecho y de derecho que expone. 

Funda su pretensi n en el hecho que su representado luego de consolidarse enó  

el rea de tecnolog a a trav s de su empresa Inversiones y Consultor as Felipe Albertoá í é í  

Schwartzmann  Mu oz  E.I.R.L.,  decidi  adquirir  un  departamento  del  proyectoñ ó  

inmobiliario denominado Edificio La Huasa, propiedad de la Inmobiliaria ISF-XV 

S.A., en la comuna de Lo Barnechea. 

Se ala que la Inmobiliaria ISF-XV S.A., es parte del grupo Inmobiliaria Viva,ñ  

conglomerado que ha desarrollado m ltiples y variados proyectos  inmobiliarios  enú  

distintas comunas del pa s, con el fin de desarrollar una sociedad nueva y distinta, deí  

acuerdo a las declaraciones que realiza en el referido sitio web institucional y que 

transfiere. 

Explica que en mayo de 2013, a trav s de la empresa encargada de la ventaé  

Berrios Zegers, su representado inici  el proceso de compra del departamento 406,Ó  
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de los estacionamientos 42 y 43 del segundo subterr neo y de la bodega 3 del primerá  

subterr neo, todos del Edificio La Huasa de la Inmobiliaria ISF-XV S.A., ubicado ená  

calle La Huasa N  1923, de la comuna de Lo Barnechea, por un valor de 10.238°  

UF., que incluye una terraza de uso y goce exclusivo sobre el techo del departamento 

de 100 metros cuadrados. 

Agrega que se suscribi  el contrato de promesa de compraventa el 25 de mayoó  

de 2013 ante el Notario P blico don Eduardo Avello Concha, pagando en ese acto laú  

suma de 1.023,8 UF y estipulando que la construcci n final del inmueble objeto deló  

contrato ser a finalizada a m s tardar el 31 de julio de 2014, sin perjuicio que laí á  

inmobiliaria se al  que la entrega del inmueble finalmente era en el mes de mayo deñ ó  

2014. 

Hace presente que por el alto valor del inmueble, su representado contrat  unó  

cr dito  hipotecario  por  la  suma  de  7.559  UF.,  que  hasta  la  fecha  ha  pagadoé  

puntualmente,  incluso  durante  el  largo  periodo  que  no  ha  podido  habitar  en  el 

inmueble por los motivos que expondr . á

En cuanto al proceso de entrega, indica que en el mes de agosto de 2014, 

habiendo transcurrido latamente el plazo comprometido para la entrega del inmueble 

y ante el nulo contacto del vendedor, su representado envi  un correo electr nicoó ó  

preguntando por la fecha de entrega, informando el abogado del grupo Inmobiliario 

Viva, don David Fisher, que hab a un atraso en las obras del edificio por lo que ser aí í  

entregado a m s tardar el mes de septiembre de 2014, pero que podr a inspeccionará í  

la obra. A ade que ante la invitaci n, constat  en el departamento serios problemasñ ó ó  

de atraso y calidad, incluidas filtraciones, que ser a uno de los principales problemasí  

que aquejar an al inmueble y que fueron informadas al abogado, quien asegur  que laí ó  

entrega de la propiedad no pasar a del mes de diciembre de 2014, para luego elí  

equipo de post venta informar que dicha fecha ser a en febrero de 2015. í

Sostiene  que  debido  a  los  cambios  arbitrarios  en  la  fecha  de  entrega 

prometida, se causaron diversos cambios, tales como, gestionar un cr dito hipotecarioé  

y comprometer una fecha de devoluci n de la vivienda que estaba habitando, raz nó ó  

por la que solicit  una reuni n para conocer el real estado de avance del proyecto,ó ó  

cuya respuesta fue una citaci n a una pre entrega el 09 de enero de 2015, la cual noó  

se formaliz  impidiendo el proceso de escrituraci n y entrega del inmueble. Se alaó ó ñ  

que tras varios correos enviados por su representado y formalizando reiteradamente su 

frustraci n  por  la  no  entrega  oportuna  y  la  no  soluci n  a  los  pendientes,  laó ó  

inmobiliaria acept  su responsabilidad. ó

Refiere  que  el  06  de  febrero  de  2015,  su  representado  recibi  una  cartaó  

certificada por el representante legal de la demandada, referente a la necesidad de 

escriturar la compraventa del inmueble, que dado el estado en que se encontraba el 
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departamento, era una petici n irracional, raz n por la que indic  la necesidad deó ó ó  

encontrarse finalizadas las obras para reci n formalizar la compraventa, realiz ndoseé á  

reuniones peri dicas durante los meses de febrero, marzo y abril de 2015, en las queó  

se evidenciaron avances parciales y limitados en las obras. Sin perjuicio de lo anterior, 

y confiando en lo comprometido por la inmobiliaria, el d a 29 de abril de 2015 suí  

representado suscribi  el contrato de compraventa prometido, inscribi ndolo a fojasó é  

44615, N  66045, del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Ra ces de° í  

Santiago del a o 2015. ñ

Relata que debido a la enorme frustraci n que sent a su representado, el d aó í í  

15 de mayo de 2015, se contact  con David Fisher, abogado de la inmobiliaria, quienó  

reconoci  los atrasos y sonde  la opci n de reversar la operaci n y recomprar eló ó ó ó  

departamento,  lo  que  no  fue  aceptado,  por  cuanto  el  actor  solo  pretend a  seí  

cumpliera  con  la  entrega  de  la  propiedad,  acordando  un  pago  a  t tulo  deí  

indemnizaci n  por  las  molestias  de  la  suma de  $1.000.000,  m s  gastos  comunes,ó á  

cuentas de servicios y contribuciones proporcionales a la fecha de entrega efectiva, 

que  nunca  se  pag ,  para  finalmente  realizar  la  entrega  de  la  propiedad,ó  

estacionamientos y bodega reci n el d a 01 de junio de 2015, con un levantamientoé í  

formal de todos los pendientes. 

Respecto al proceso de post venta, indica que levantado los pendientes del 

inmueble su representado dej  las llaves del departamento a disposici n del equipo deó ó  

post venta, toda vez que se acord  que entraran los maestros a trabajar sin habitantesó  

para  no generar  molestias  y  avanzar  r pidamente,  sin  perjuicio  que transcurridasá  

varias semanas sin dar inicio a dichas labores, su representado se vio en la necesidad 

de notificar a la inmobiliaria y trasladarse al departamento atendido no ten a un lugarí  

donde vivir y pensando que su presencia in situ podr a ejercer mayor presi n paraí ó  

obtener los arreglos comprometidos. Agrega que la lista de pendientes y observaciones 

llegaban a 30 y gran parte de ellos eran de gravedad. 

Que producto de la llegada de su representado al departamento, comenzaron 

los trabajos necesarios sin contar con los equipos de trabajo, ni supervisi n, siendoó  

una labor in til al requerir una preocupaci n mayor, por lo que ante la imposibilidadú ó  

de vivir con las condiciones en que estaba el departamento, su representado solicitó 

una reuni n con el abogado, la cual debi  ser cancelada de emergencia debido a queó ó  

se detect  una importante fuga de gas en el departamento que no solo puso en riesgoó  

a sus habitantes, sino que a toda la comunidad del edificio y que fue provocado por 

los maestros al romper el cielo del departamento de abajo y una ruptura en la ca er añ í  

de  agua  y  luz,  confirmando que  los  planos  de  la  propiedad no calzaban  con la 

realidad.  A ade  que  el  mismo  personal  sin  ning n  conocimiento  ni  preparaci nñ ú ó  

rompieron  el  suelo,  da ando la  losa,  paredes  y  cortinas  del  departamento  de  lañ  
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propiedad  de  su  representado,  como al  departamento  inferior,  raz n  por  la  queó  

llamaron a un subcontratista de Metrogas, quien mediante un muy simple y sencillo 

procedimiento sell  la fuga, asumiendo la inmobiliaria el compromiso de solucionaró  

todos los pendientes y desperfectos existentes en un plazo de dos semanas, lo que 

evidentemente no sucedi . ó

Detalla que ante el calamitoso estado de la propiedad, su representado se vio 

obligado  a  hacer  abandono  del  mismo,  incurriendo  en  gastos  y  molestias  para 

conseguir otro lugar para vivir, visitando el inmueble el 08 de agosto de 2015, luego 

de las lluvias de invierno, constatando que hab a resultado seriamente afectado por laí  

existencia de m ltiples filtraciones de agua, que fueron notificadas a la inmobiliaria laú  

cual  durante  semanas  intent  dar  soluci n  infructuosamente,  ya  que  lejos  deó ó  

disminuir,  aumentaron.  Agrega que  produci ndose  filtraciones  de  mayor  gravedadé  

personal de la demandada, sin autorizaci n de su representado, cubrieron con pl sticoó á  

los shaft de ventilaci n del departamento, que solicit  sacaran, prohibiendo el ingresoó ó  

al departamento. Que, transcurridas dos semanas con un nulo avance, solicit  unaó  

reuni n con el se or Fisher el 8 de septiembre de 2015 en el departamento, quien seó ñ  

impresion  con  el  estado  del  mismo,  sugiriendo  una  propuesta  que  se  rechazó ó 

considerando  el  tiempo  y  recursos  invertidos,  comprometiendo  pagar  en  forma 

retroactiva los gastos comunes, contribuciones y cuentas de servicios hasta la completa 

soluci n de todas las observaciones formuladas al departamento. ó

Adicionalmente, su representado exigi  que le pagaran de forma retroactivaó  

todos  los  dividendos  cancelados  (sic)  durante  el  mismo  periodo  y  hasta  que  el 

departamento  quede  en situaci n  habitable,  lo  que  deb a  ser  certificado  por  unaó í  

empresa  externa  que  validara  la  soluci n  de  impermeabilizaci n  del  techo  y  laó ó  

contrataci n de un ITO de su confianza para supervisar los arreglos, peticiones queó  

fueron enviadas por correo al abogado, con los puntos que transcribe. 

No obstante la urgencia, hace presente que, nuevamente hubieron ins litas eó  

innecesarias  dilataciones  por  parte  de  la  inmobiliaria,  quienes  nuevamente 

comprometieron  hacerse  cargo  de  los  arreglos  y  pagar  una  suma  total  final  de 

$4.000.000,  que  era  absolutamente  insuficiente,  continuando  las  filtraciones  de 

car cter m s grave detectadas en la zona del pasillo, lo que oblig  a cortar la energ aá á ó í  

el ctrica del departamento y fijar una reuni n entre las partes el d a 05 de noviembreé ó í  

de 2015, en la cual su representado de buena fe negoci  y acept  una propuesta deó ó  

compensaci n  pese  a que es  inferior  al  10% de lo  solicitado,  dando inicio a  losó  

trabajos el 01 de diciembre de 2015 y defini ndose 90 d as como m ximo, mas multasé í á  

asociadas a atrasos. 

Respecto al  proceso de formalizaci n  del acuerdo extrajudicial,  detalla queó  

pese a lo acordado el d a 25 de noviembre de 2015, su representado se vio en laí  
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necesidad de contactar nuevamente al gerente general y abogado de la inmobiliaria, 

pues las soluciones t cnicas eran insuficientes y de mala calidad, raz n por la queé ó  

luego del reconocimiento de la contraria se inici  el proceso de formalizaci n de unó ó  

nuevo acuerdo, rechazando la inmobiliaria al primer ITO propuesto, lo que atras  lasó  

obras, adem s de contratar su representado al IDIEM, quien no pudo contar con losá  

antecedentes necesarios debido a oposiciones de la demandada. Por otro lado, indica 

que fue el demandante quien contrat  bajo su costo personal al ITO Carlos Salazar. ó

En ese contexto, tras una serie de inconvenientes y atrasos por parte de la 

inmobiliaria,  se  celebr  un contrato  de  transacci n  el  d a 22 de  enero de  2016,ó ó í  

oblig ndose la inmobiliaria al pago de una suma nica y total de $6.000.000, m s lasá ú á  

reparaciones  de  las  filtraciones,  la  restauraci n  de  las  zonas  afectadas,  cubiertaó  

inclusive y la ejecuci n de trabajos de post venta, mientras que el propietario renunció ó 

al ejercicio de toda acci n en contra de la inmobiliaria, de acuerdo al detalle de lasó  

prestaciones que transcribe. 

Agrega que en la misma fecha suscribi  un acuerdo complementario, en que seó  

acord  que  sin  perjuicio  de  las  obligaciones  contenidas  en  la  transacci n,  laó ó  

inmobiliaria pagar  al propietario la suma de $3.750.000 o suma complementaria, porá  

el reembolso de los siguiente gastos: pago de contribuciones, pago de gastos comunes, 

pago de servicios  de agua,  luz y gas,  pago al  ITO, y pago a IDIEM, distinto a 

aquellos de cargo de la inmobiliaria. El acuerdo fue finiquitado por las partes con 

fecha 17 de marzo de 2016. 

Asimismo,  sostiene  que  junto  al  contrato  de  transacci n  y  acuerdoó  

complementario, se suscribieron otros 3 anexos incorporados al repertorio dado al 

contrato. El primero, corresponde al anexo inventario, que detalla los bienes muebles 

de propiedad de su representado que se encontraban en el departamento, su estado y 

valoraci n. El segundo, el anexo N  1, listado de observaciones, con 218 de ellasó °  

formuladas pr cticamente en todas las  dependencias  del  departamento que fueroná  

aceptadas por la inmobiliaria como trabajos a realizar. Finalmente el anexo N  2,°  

denominado especificaciones t cnicas, que describe con detalle t cnico la reparaci né é ó  

de impermeabilizaci n de la terraza y jardines que deber  hacerse al departamentoó á  

N  406,  pact ndose que se  ejecutar  impermeabilizaci n sobre la base de la losa° á á ó  

estructural y una segunda impermeabilizaci n en la sobre losa armada. ó

Sostiene que desde que se dio inicio a los trabajos pactados, los avances fueron 

pocos,  lentos  y  deficientes,  constatando  que  las  obras  no  eran  respetadas  en  la 

mayor a  de los  casos,  por  lo  que su  representado el  d a  10 de  marzo  de 2016,í í  

formaliz  su inconformidad con los procedimientos, situaci n que se mantuvo hasta eló ó  

30 de marzo de 2016, cuando se produjo una controversia con la inmobiliaria en 

relaci n con la impermeabilizaci n de las jardineras y el alcance de ellas, por lo queó ó  
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se convino una extensi n del plazo por 14 d as corridos contados desde el final deló í  

plazo original de 110 d as. Agrega que el 7 de abril se produjo una situaci n similarí ó  

cuando la inmobiliaria intent  negar que deb a reparar el cielo sobre el ba o y laó í ñ  

pieza de servicio de acuerdo al acuerdo original, por lo cual solicit  un nuevo plazoó  

adicional, el cual esta vez fue negado dado la manera en que se estaban desarrollando 

las reparaciones comprometidas, paralizando las obras finalmente el 02 de mayo de 

2016, debido que se estaba filtrando la terraza del departamento del N  306. °

Sobre la finalizaci n de los trabajos, refiere que el 30 de mayo de 2016 suó  

representado fue citado para la suscripci n de actas parciales de trabajos terminados,ó  

certificando  el  ITO  ante  Notario  P blico  que  la  inmobiliaria  no  hab a  dadoú í  

cumplimiento a la ejecuci n de las obras comprometidas, encontr ndose pendientes laó á  

entrega de las obras en las tres subcategor as. Por tal motivo, no se suscribi  las actasí ó  

parciales ni en ese momento ni el 17 de julio de 2016, al ser imposible de constatar,  

raz n  por  la  que  la  inmobiliaria  comunic  la  decisi n  de  no  ingresar  m s  aló ó ó á  

departamento  a  continuar  con  los  trabajos  pendientes,  no  retomando  stos  trasé  

conversaciones, desconociendo la demandada todos los pendientes a los que se hab aí  

comprometido en el contrato de transacci n y sus anexos. ó

Sostiene que con fecha 28 de octubre de 2019, don Aron Ponce llam  a suó  

representado con la proposici n de que terminaran los trabajos  si  dejaba algunosó  

pendientes fuera de aquellos y las multas, lo que no fue aceptado, abandonando la 

demandada las obras y dejando de cumplir lo acordado en la transacci n, anexos yó  

acuerdo complementaria. Sin perjuicio, debido a los gastos y costos que la situaci nó  

conlleva, su representado se vio en la obligaci n de instalarse en el departamento conó  

fecha 18 de noviembre de 2016, pese al deteriorado estado del mismo, presentando 

problemas de impermeabilizaci n para las lluvias del d a 26 de diciembre de 2016,ó í  

que si bien no fueron intensas generaron nuevos da os y problemas de estancamientoñ  

y filtraci n de aguas en las jardineras y terrazas, raz n por la que el 27 de diciembre,ó ó  

tras la inspecci n de los entes fiscalizadores de gas, el departamento fue rechazadoó  

con sello rojo por ser deficientes las instalaciones, constituyendo un serio riesgo a la 

salud e integridad de todos los integrantes de la familia y bienes. 

Hace  presente  que  su  representado  no  fue  el  nico  afectado,  pues  variosú  

propietarios  presentaron  los  mismos  problemas,  debiendo  llegar  a  acuerdos 

extrajudiciales  o  incluso  judiciales  y,  en  su  caso,  encontr ndose  91  observacionesá  

pendientes  de  los  218  problemas  presentados,  reconocidos  y  aceptados  por  la 

contraria. 

En cuanto al derecho, transcribe citas legales e indica que los actos ejecutados 

por la demandada con anterioridad y posterioridad a que se cumpliera el plazo de 

110  d as  dispuesto  para  la  ejecuci n  de  las  obras,  partiendo  con  la  negativa  deí ó  
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entregar las especificaciones t cnicas y terminando con total desconocimiento de loé  

acordado y el cese de los trabajos, no pueden sino m s que llevar a replantearse laá  

buena fe con que actu  la demandada durante la ejecuci n del contrato. ó ó

A ade que para efectos de concurrir a exigir el cumplimiento del contrato deñ  

transacci n y sus correspondientes anexos, que sin duda es una obligaci n de hacer,ó ó  

se deber  verificar que, por un lado, el deudor se encuentre en mora respecto delá  

incumplimiento  de  su  obligaci n  y  que,  por  el  otro,  este  incumplimiento  le  esó  

imputable. As , en el caso de autos, las partes pactaron una poca determinada en laí é  

cual  deb a  darse  cumplimiento  a  las  obligaciones  estipuladas  en  el  contrato  deí  

transacci n y sus correspondientes anexos, por lo que, desde el momento en que no seó  

han realizado las obras dentro del t rmino acordado y ces ndose los trabajos en elé á  

departamento, la contraria se ha constituido en mora respecto del cumplimiento de 

sus  obligaciones,  siendo  responsables  de  culpa  leve  en  la  ejecuci n  del  contratoó  

prometido. 

Respecto a la indemnizaci n de perjuicios, transcribe citas legales e indica queó  

en el caso de autos se cumplen todos los requisitos para que opere.

En  cuanto  al  da o  emergente,  menciona  los  siguientes:  1)  revisi nñ ó  

HomeApproved,  por  la  suma  de  $450.000;  2)  gastos  comunes  por  la  suma  de 

$6.500.000; 3) pago a ITO, por la suma de $8.000.000; 4) pago a IDIEM por la 

suma de $512.000; 5) cuentas de consumo por la suma de $1.274.000; 6) gastos de 

notar a  por  la  suma  de  $160.000;  7)  reinstalaci n  de  cortinas  por  la  suma  deí ó  

$100.000; 8) pago pendiente acordado en contrato de transacci n por la suma deó  

$6.000.000;  9)  abogados  por  revisi n  de  contrato  de  transacci n  y  acuerdosó ó  

complementarios por la suma de $610.000. Todo lo anterior da la suma total de 

$23.606.000 por da o emergente. ñ

En cuanto al lucro cesante, solicita los intereses y reajustes devengados desde la 

poca del pago hasta su pago efectivo por parte de la inmobiliaria por las sumasé  

demandadas como da o emergente, que podr an haber sido destinada a fines distintasñ í  

en el caso que la contraria cumpliera ntegra y oportunamente sus obligaciones. í

En cuanto  al  da o  moral,  solicita  la  suma de  $75.800.000  por  los  da osñ ñ  

sufridos como consecuencia del incumplimiento de la demandada. 

Finalmente, respecto a la cl usula penal, refiere que las partes en la cl usulaá á  

d cimo cuarta dispusieron que, en caso de mora o simple retardo en la reparaci n deé ó  

las filtraciones, restauraci n de las zonas afectadas del inmueble, cubierta inclusive yó  

ejecuci n de los trabajos post venta, la inmobiliaria quedar a obligada a pagar unaó í  

multa de car cter moratorio al propietario del equivalente a 3 UF., por cada d a deá í  

retardo, entre los d as 111 a 119, ambos inclusive, y del equivalente a 6 UF., por cadaí  

d a de retardo entre los d as 120 en adelante. Dichas multas fueron pactadas con elí í  
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car cter de acumulativas y sin tope alguno, que deber  ser liquidadas y pagadas en elá á  

plazo m ximo de 5 d as h biles contados desde el otorgamiento del acta de recepci ná í á ó  

definitiva de obras, suscrito por el ITO o por el organismo independiente designado. 

Detalla los requisitos de la pena, estos son, incumplimiento de las obligaciones, 

que el incumplimiento debe ser imputable al deudor, la mora del deudor y monto de 

la multa. 

Por  los  antecedentes  expuestos,  solicita  tener  por  interpuesta  demanda  en 

contra  de  Inmobiliaria  ISF-XV  S.A.,  representada  por  don  Crist bal  Silberbergó  

Cargill,  a  fin  de  que  se  declare:  a)  que  la  demandada incumpli  el  contrato  deó  

transacci n singularizado y sus correspondientes anexos, celebrado con fecha 22 deó  

enero de 2016; b) que se ordene dar cumplimiento al contrato de transacci n y susó  

anexos; c) que se condene a la demandada a indemnizar al demandante todos los 

perjuicios que ha sufrido este ltimo como consecuencia del incumplimiento de susú  

obligaciones como lo ha descrito la demanda, m s intereses y reajustes; d) que laá  

indemnizaci n sea la suma de $23.606.000, por concepto de da o emergente, losó ñ  

reajustes e intereses de las sumas incurridas como da o emergente por concepto deñ  

lucro cesante y la suma de $75.800.000, por da o moral, con intereses y reajustes, oñ  

bien la suma que se determine conforme al m rito de autos; e) que se condene a laé  

demandada  al  pago  de  la  suma  establecida  a  t tulo  de  cl usula  penal,  que  seí á  

determinar  en el cumplimiento incidental del fallo; f) se condene a la demandada alá  

pago de las costas; 

SEXTO: Que, con fecha 02 de abril de 2019, folio 15, comparece don Diego 

Meruane Caballero, por la demandada, contestando la demanda interpuesta en su 

contra,  solicitando  su  rechazo  absoluto  en  raz n  de  los  argumentos  de  hecho  yó  

derecho que expone, con costas. 

En primer lugar, se ala que el actor insiste en dejar a la inmobiliaria comoñ  

abusiva  contando  una  historia  absolutamente  sesgada  sobre  hechos  que  no  son 

atingentes a los autos, por cuanto el objeto del juicio no es juzgar hechos ocurridos 

antes de la transacci n, sino que determinar si su representada ha dado cumplimientoó  

a las obligaciones impuestas o si est  llana a hacerlo. á

En ese sentido se comprobar  que la inmobiliaria intent  dar cumplimientoá ó  

cabal a las obligaciones asumidas en la transacci n, no siendo sencillo al lidiar conó  

una contraparte realmente obsesiva e intransigente que se dedic  a impedir que losó  

trabajos  se realizaran con normalidad y a cobrar multas  previstas  en el  contrato, 

vali ndose de la ayuda de un ITO, seleccionado y financiado por l, quien no recibié é ó 

ninguno  de  los  trabajos  realizados  por  su  representada,  a  pesar  de  que  la  gran 

mayor a de los trabajos se encuentran satisfactoriamente ejecutados. í

D
K

X
JW

G
N

G
S

Z



RIT« »
 

Foja: 1

Agrega que su representada debi  negociar una y otra vez con el actor paraó  

lograr sacar adelante los trabajos, pero la situaci n se hizo insostenible al punto queó  

no hubo m s opci n que retirarse del departamento sin lograr la recepci n de losá ó ó  

trabajos, no obstante que a pesar de haber iniciado un proceso arbitral en contra de 

su representada del cual se desisti , el actor continu  haciendo requerimientos de postó ó  

venta  relacionados  con  terminaciones  que  fueron  atendidos  sin  problema  por  la 

inmobiliaria. 

En segundo lugar, controvierte todos y cada uno de los hechos en que se funda 

la demanda, salvo los que se reconozcan expresamente. 

En tercer lugar, opone la excepci n de contrato no cumplido, toda vez que enó  

la cl usula d cimo sexta de la transacci n, el demandante autoriz  irrevocablementeá é ó ó  

el  ingreso  a  su  departamento  para  efectos  de  ejecutar  los  trabajos  convenidos, 

oblig ndose  asimismo  a  facilitar  y  otorgar  todas  las  medidas  necesarias  para  laá  

correcta ejecuci n de los trabajos de reparaci n y/o restauraci n consignado en laó ó ó  

transacci n. Adicionalmente, conforme a la cl usula duod cima, solo en caso que eló á é  

propietario o el  ITO comprobaren que las  obras no se encontraran debidamente 

terminadas,  podr a  negarse  a  suscribir  el  acta  de  recepci n  respectiva,  debiendoí ó  

comunicar dicha circunstancia fundadamente y por escrito en un plazo m ximo de 2á  

d as. í

Es decir,  frente a las reparaciones que su parte se oblig  a ejecutar en eló  

departamento del demandante, ste a su vez se oblig  a dar todas las facilidades paraé ó  

ejecutar los trabajos, y recibir dichos trabajos una vez que fueron terminados, lo que 

no  se  cumpli  por  cuanto  entorpeci  los  trabajos  y  se  neg  injustificadamente  aó ó ó  

recibirlos, hostigando al personal a cargo, alegando la lentitud de los mismos, o la 

correcci n de los procedimientos, etc. ó

Por dicho motivo, con fecha 06 de mayo de 2016, la inmobiliaria, a trav s deé  

Aron Ponce, solicit  al demandante y/o su ITO, suscribieran todas las rdenes deó ó  

trabajo finalizadas y aprobadas por este ltimo, cuya negativa se fund  en que el ITOú ó  

no habr a podido constatar los trabajos ejecutados, ya que no se habr an entregado lasí í  

especificaciones t cnicas de los trabajos y no estaban obligados a suscribir las actas deé  

recepci n, seg n su interpretaci n. Al respecto, hacen presente que ambas razones sonó ú ó  

arbitrarias,  puesto  que  las  especificaciones  t cnicas  de  los  trabajos  a  ejecutar  seé  

encontraban descritas en el anexo I, por lo que no era necesario ni exigible el env oí  

de dicha informaci n, siendo lo nico exigible al ITO, el desempe o de las funcionesó ú ñ  

para lo cual hab a sido designado, fiscalizando el cumplimiento de las especificacionesí  

mediante  la  observaci n  in  situ  de  los  trabajos  ejecutados,  que  se  desconoce  sió  

cumpli . ó
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Agrega que con fecha 30 de mayo de 2016, su representada volvi  a solicitaró  

la suscripci n de las actas de recepci n parcial y el acta de recepci n definitiva de lasó ó ó  

obras,  con  respuesta  negativa  debido  a  que  no  se  encontrar an  terminados  losí  

trabajos,  levantando  un  acta  para  justificar  su  negativa  y  otra  para  certificar  el 

incumplimiento del  plazo.  Sin perjuicio,  sostiene que aun cuando pudieran haber 

existido trabajos inconclusos a la fecha, lo cierto es que el demandante jam s accediá ó 

a  recibir  alguno de  los  trabajos  ejecutados  a  pesar  de  encontrarse  correctamente 

ejecutados,  raz n por la  que el  22 de julio de 2016,  por tercera vez,  solicitaronó  

suscribieran las actas de recepci n, cuya respuesta fue la revocaci n de autorizaci nó ó ó  

para ingresar al departamento, incumpliendo el demandante la obligaci n asumida enó  

el  contrato, sin llegar a acuerdos. Paralelamente se presionaba a pagar las multas 

previstas. 

Por  los  motivos  expuesto,  opone  la  excepci n  de  contrato  no  cumplidoó  

contenida en el art culo 1552 del C digo Civil, y concurriendo los requisitos que elí ó  

profesor Ren  Abeliuk expone, estos son: a) estar frente a un contrato bilateral; b) queé  

la contraparte contra quien se opone la excepci n no haya cumplido ni se allane aó  

cumplir alguna obligaci n emanada del contrato; c) que la obligaci n del acreedoró ó  

contra quien se opone la excepci n sea exigible; d) se oponga de buena fe. ó

En subsidio, opone la excepci n de transacci n y/o cosa juzgada respecto deó ó  

todos los hechos materia de autos de transacci n, precisando que la mayor a de losó í  

hechos descritos fueron transigidos en la transacci n con autoridad de cosa juzgada,ó  

por lo que no es posible reanudar el debate a su respecto, no obstante el derecho del 

demandante de pedir el cumplimiento forzado y la indemnizaci n de perjuicios seg nó ú  

las reglas generales de los contratos. Transcribe lo expuesto por el profesor Antonio 

Vodanovic respecto a uno de los elementos de la esencia del contrato de transacci nó  

que es la provisi n inmediata a la composici n de la litis  y,  por tanto, no existeó ó  

transacci n que no ponga fin inmediato al conflicto existente entre los contratantes. ó

En  cuarto  lugar,  sostiene  la  improcedencia  de  los  da os  reclamados,  porñ  

cuanto  la  demanda  reclama  da os  originados  en  hechos  que  precisamente  lañ  

transacci n zanj  con autoridad de cosa juzgada, por lo que es improcedente queó ó  

ahora  se  vuelva  a  discutir  sobre  ellos  y,  por  otro  lado,  algunos  da os  han  sidoñ  

descritos de manera gen rica, lo que hace incierta su existencia y de ser efectivos, sué  

ocurrencia no guarda relaci n con la actividad de su representada, lo que debe forzaró  

al rechazo. 

Respecto al da o emergente, se ala que: a) respecto al Home Approved, por lañ ñ  

suma de $450.000, no se logra explicar en qu  consiste el da o, cu ndo se produjo yé ñ á  

qu  relaci n tiene con el incumplimiento de la transacci n; b) respecto a los gastosé ó ó  

comunes por la suma de $6.500.000, es improcedente que se solicite indemnizaciones 
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fundadas en hechos que fueron zanjados en la transacci n, porque se ha producidoó  

efecto de cosa juzgada, adem s de agregar que el origen de la obligaci n de pagar elá ó  

gasto  com n es  el  simple  hecho  de  detentar  el  dominio  sobre  un inmueble  conú  

independencia del uso que se haga de ste, por lo que no existe v nculo causal algunoé í  

entre lo cobrado por la demandante y los supuestos incumplimientos de la transacci nó  

que alega; c) respecto al pago del ITO por la suma de $8.000.000, se ala que noñ  

explica  si  los  honorarios  corresponden  a  los  devengados  con  anterioridad  a  la 

transacci n o posterior a ella, por lo que no existe certeza sobre su causa y base deó  

c lculo, ya que de ser anteriores no guardan relaci n alguna con el contrato y siá ó  

fueran posteriores ser an asumidos por el demandante de acuerdo a lo establecido ení  

la cl usula d cimo cuarta del contrato de transacci n; d) respecto al pago a IDIEMá é ó  

por  la  suma  de  $512.000,  tampoco  se  precisa  si  corresponden  a  cobros  con 

anterioridad  o  posterior  a  la  transacci n,  ya  que  en  el  primer  caso  no  guardanó  

relaci n con el contrato y en segundo caso, fueron pagados directamente al IDIEMó  

con  cargo  a  la  suma  complementaria  que  la  inmobiliaria  se  oblig  a  pagar  aló  

demandante; e) respecto a las cuentas de consumos del departamento por $1.274.000, 

no se especifica a qu  se refiere, adem s del hecho que en el acuerdo complementarioé á  

suscrito entre las partes se acord  el pago adicional de $3.750.000 para cubrir temsó í  

de contribuciones,  gastos  comunes,  luz, agua,  gas,  etc;  f)  respecto a los gastos  de 

notar a por $160.000, no entrega antecedente alguno sobre su efectividad y el origení  

del prejuicio, adem s de que los honorarios del Notario que autoriz  la escritura deá ó  

transacci n ser a de cargo de su representada, conforme a la cl usula vig sima quinta;ó í á é  

g) respecto a la reinstalaci n de cortinas por la suma de $100.000, su representada enó  

la cl usula d cimo s ptima de la transacci n accedi  a desinstalar y reinstalar lasá é é ó ó  

cortinas del departamento a lo que siempre ha estado llana, pero fue imposible por la 

interrupci n de los trabajos; h) respecto a los $6.000.000 pactados en el contrato deó  

transacci n,  dicha suma fue  entregada al  Notario  P blico  don Juan Ricardo Sanó ú  

Mart n Urrejola, mediante un dep sito a plazo renovable y endosable en blanco, coní ó  

la instrucci n de ser entregado al demandante una vez levantada la respectiva acta deó  

recepci n definitiva de las obras; i) respecto a honorarios por abogados por la sumaó  

de $610.000, no tiene antecedente en el incumplimiento de la transacci n, por lo queó  

ninguna eventual responsabilidad de su representada. 

Respecto al lucro cesante, solicitan el rechazo al tratarse de pretensiones que 

fueron resueltas en la transacci n, porque dichos supuestos da os no tienen comoó ñ  

causa alg n incumplimiento de su representada. ú

Respecto al da o moral, refieren que debe ser acreditado por quien lo alega yñ  

que  cualquier  dolor  que  pudiera  padecer  el  demandante  tiene  su  origen  en  su 

negativa a que la inmobiliaria ejecutara los trabajos acordados, por lo que ha sido el 
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propio demandante el que ha contribuido a la causaci n o agravaci n del da o aló ó ñ  

impedir las reparaciones. Por otro lado, agrega que la avaluaci n de este supuestoó  

da o resulta desmedida si se compara con las sumas concedidas por los Tribunalesñ  

Superiores de Justicia que detallan. 

En  quinto  y  ltimo  lugar,  en  subsidio  de  la  excepci n  de  contrato  noú ó  

cumplido, solicitan la rebaja de la multa por ser enorme y por haberse cumplido 

parcialmente la obligaci n principal, espec ficamente la cuant a de la cl usula penal,ó í í á  

por cuanto en el primer mes de mora su representada deb a pagar 153 UF de multa yí  

a contar del segundo mes 180 UF mensuales, por lo que en un poco m s de 3 mesesá  

las multas por la mora alcanzaban el valor de las reparaciones, que al d a de hoyí  

adeudar a cerca de 6.100 UF., casi 170 millones de pesos. í

Por los motivos expuestos, solicita tener por contestada la demanda a fin de 

que se rechace en todas sus partes, con expresa condena en costas; 

S PTIMO:É  Que, con fecha 22 de abril de 2019, folio 19, la demandante 

viene en evacuar el tr mite de la r plica, ratificando ntegramente todo lo expuesto ená é í  

la demanda de autos, tanto en los hechos como en el derecho. 

En  cuanto  a  la  excepci n  de  contrato  no  cumplido,  se ala  que  en  todoó ñ  

momento su representado dio las facilidades para el ingreso a fin de que se efectuaran 

las reparaciones y/o restauraciones convenidas en la transacci n, las que deber anó í  

estar revisadas conforme para levantar el acta respectiva. 

A ade que lamentablemente la inmobiliaria no complet  satisfactoriamente lañ ó  

totalidad de los trabajos de las 3 categor as, que son: a) reparaci n de filtraciones; b)í ó  

restauraci n de las zonas afectadas por las filtraciones; y c) trabajos de post venta, poró  

lo que mal pod a recepcionarse conforme, lo que se suma a que ni su representado nií  

el ITO ten an la facultad de recepcionar cada trabajo atendido lo establecido en laí  

cl usula vig sima segunda que transcribe. á é

Recalca que el ITO fue designado de com n acuerdo en conformidad a loú  

establecido en la cl usula octava y d cima de la transacci n, quedando claro que elá é ó  

ITO no fue impuesto ni seleccionado por el demandante, sino que fue convenido y 

que efectivamente fue pagado por el actor porque as  se acord . Agrega que si tantaí ó  

confianza ten a la contraria de sus trabajos, podr a haber recurrido a un organismoí í  

externo para que suscribiera las actas de recepciones tanto parciales como definitivas. 

Respecto a la solicitud en subsidio, sostiene que el demandado no ha cumplido 

cabalmente  con  el  contrato  de  transacci n,  por  lo  que  los  da os  y  perjuiciosó ñ  

ocasionados a su representado no han sido reparados. 

Finalmente, respecto a la petici n de la demandada de rebaja de la cl usulaó á  

penal por ser enorme y por haberse cumplido parcialmente la obligaci n principal,ó  

se ala que es un reconocimiento de cumplimiento parcial, quedando claro porqu  noñ é  

D
K

X
JW

G
N

G
S

Z



RIT« »
 

Foja: 1

se pod an suscribir actas de grupos de obras de reparaci n y/o restauraci n, ni lasí ó ó  

actas  parciales,  o  el  hecho  que  no  se  quiso  someter  el  asunto  al  IDIEM como 

organismo externo. Indica que la multa fue acordada en consideraci n a valores deó  

mercado propios, entre otros factores, de hoteles y arrendamientos de propiedades 

similares al  bien adquirido, por lo que llama la atenci n que ahora la encuentreó  

excesiva, ya que el valor es cuantioso atendido el valor del inmueble, los da os yñ  

perjuicios  ocasionados,  adem s  de  lo  grav simo  de  los  incumplimientos  de  laá í  

demandada. 

Finalmente,  hace  presente  que  se  solicit  se  condene  al  pago  de  la  sumaó  

establecida a t tulo de cl usula  penal,  la  cual  se  determinar  en el  cumplimientoí á á  

incidental del fallo, no pudiendo establecerse a priori; 

OCTAVO:  Que,  con  fecha  07  de  mayo  de  2019,  folio  21,  la  parte 

demandada evacu  el tr mite de la d plica, solicitando se tengan por reproducidasó á ú  

todas las alegaciones, excepciones y defensas de la contestaci n. ó

Se ala  que  es  falso  que  la  transacci n  indique  que  el  ITO deb a  recibirñ ó í  

satisfactoriamente la totalidad de la obras que compon an los trabajos de reparaci n,í ó  

restauraci n y de postventa, sino todo lo contrario, de acuerdo a lo estipulado en laó  

cl usula d cima y und cima. á é é

Aclara  que  jam s  ha  afirmado  que  el  demandante  o  su  ITO  estuvieraná  

obligados a recibir los trabajos cualquiera fuera la forma en que estuvieran ejecutados, 

sino que se afirm  que estaban obligados a hacerlo en caso que los trabajos estuvieranó  

ejecutados satisfactoriamente, tal como ocurri  en este caso, a pesar de lo cual seó  

negaron a recibirlos. 

Respecto a la intervenci n del IDIEM o el DICTUC, hace presente que enó  

primera  instancia  fue  el  demandante  quien  pretendi  la  intervenci n  de  dichoó ó  

organismo independiente, porque a su juicio exist an irregularidades en relaci n coní ó  

la  ejecuci n  de  los  trabajos,  a  lo  que  su  parte  se  neg ,  sin  perjuicio  que  eló ó  

demandante nada hizo para que dicho organismo interviniera, raz n por la que aló  

negarse  el  ITO reiteradamente  a suscribir  las  actas,  la  inmobiliaria  efectivamente 

solicit  un  informe  al  IDIEM,  siendo  el  demandante  quien  rechaz  la  acci n,ó ó ó  

amenazando  ejercer  acciones  penales  por  una  supuesta  violaci n  al  derecho  deó  

propiedad. 

Reiteran lo argumentado sobre la excepci n de transacci n opuesta, agregandoó ó  

que de seguirse con la tesis del actor, se generar a un enriquecimiento sin causa porí  

su parte. 

En cuanto a la multa,  indica que no est  en discusi n  si  su representadaá ó  

ejecut  o no la integridad de los trabajos acordados, puesto que se afirm  que ello noó ó  

fue posible por causa del demandante; 
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NOVENO: Que, con fecha 17 de julio de 2019, folio 29, se procedi  a recibiró  

la causa a prueba, resoluci n notificada a ambas partes con fecha 14 de noviembre deó  

2019.  

Luego, con fecha 20 de enero de 2020, folio 38, consta el hecho de haberse 

rechazado el recurso de reposici n interpuesto por la parte demandada en contra deó  

la resoluci n que recibi  la causa a prueba; ó ó

D CIMO:É  Que, la parte demandante, a fin de acreditar los fundamentos de 

su acci n, rindi  la siguiente prueba instrumental: ó ó

1.- Copia de escritura p blica de fecha 12 de noviembre de 2018, otorgadaú  

por  el  Notario  Titular  de  la  16  Notar a  y  Conservador  de  Minas  de  Santiago,° í  

Repertorio N 8203-2018, Mandato Judicial Schwartzmann Mu oz Felipe Alberto a° ñ  

Cannoni Mandujano Nicol s Antonio; á

2.- Copia de escritura p blica de fecha 22 de enero de 2016, otorgada por elú  

Notario  Titular  de  la  43  Notar a  de  Santiago,  Repertorio  N  2470-2016,° í °  

Transacci n, desistimiento y finiquito entre Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz aó ñ  

Inmobiliaria ISF-XV S.A.; 

3.-  Copia  de  anexo  N  2,  especificaciones  t cnicas,  ref:  reparaciones° é  

impermeabilizaci n, terraza y jardinera departamento 406, edificio La Huasa; ó

4.- Copia de anexo I, 25-12-15, Listado de observaciones; 

5.- Copia de anexo, fiel a su original de fecha 15 de febrero de 2016, respecto 

a bienes muebles; 

6.- Copia de acuerdo complementario de fecha 22 de enero de 2016, entre 

Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz e Inmobiliaria ISF-XV S.A., firmado en la 43ñ ° 

Notar a P blica de Santiago; í ú

7.- Copia de acta negativa ITO a la suscripci n de actas que indica , de“ ó ”  

fecha 25 de julio de 2016, emitido por Carlos Salazar, firmada ante Notario P blicoú  

con fecha 26 de julio de 2016; 

8.- Copia de documento denominado Listado de Observaciones anexo I; 

9.-  Copia  de  documento  denominado  notas  generales  acordadas  entre  las 

partes; 

10.-  Copia  de  curr culum  vitae  de  don  Cristian  Andr s  Busta  Cornejo,í é  

psic logo, doctor en ciencias sociales y Magister en Psicolog a cl nica de adultos; ó í í

11.-  Copia  de  informe  de  fecha  04  de  febrero  de  2020,  emitido  por  Ps. 

Cristian Busta Cornejo, Psic logo cl nico acreditado, magister en psicolog a cl nica deó í í í  

adultos y doctos en ciencias sociales;

12.- Copia de diario oficial N  42166, de fecha 27 de septiembre de 2018,°  

constituciones, modificaciones y disoluciones sociedades y cooperativas; 
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13.-  Copia  de  certificado  de  matrimonio  de  do a  Mar a  Luisa  Galmezñ í  

Lasserre y don Crist bal Ignacio Silververg Cargill; ó

14.-  Copia  de  certificado  de  nacimiento  de  do a  Mar a  Luisa  Galmezñ í  

Lasserre; 

15.-  Copia de certificado de nacimiento de do a Mar a  Francisca  Galmezñ í  

Lasserre; 

16.- Copia de correo electr nico de fecha 22 de julio de 2016, enviado poró  

Constanza  Karmy,  para  Felipe  Schwartzmann,  Aaron  Ponce,  Nicol s  Cannoniá  

Mandujano y Valentina Castro, asunto Citaci n para la suscripci n de actas; ó ó

 17.-  Copia de carta de fecha 22 de julio de 2016, suscrita por Crist baló  

Ignacio  Silberberg Cargill,  gerente  general  Inmobiliaria  ISF-XV S.A.,  destinada a 

Felipe Schawartzmann Mu os y Carlos Salazar; ñ

18.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 2 y 3 de agosto deó  

2016, entre Felipe Schwartzmann y Aaron Ponce, asunto Depto. 406 La Huasa: 

19.- Copia de correo electr nico de fecha 09 de agosto de 2016, enviado poró  

Valentina Castro, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

20.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 9, 17 y 18 de agosto deó  

2016, entre Valentina Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa: 

21.- Copia de correo electr nico de fecha 17 de agosto de 2016, enviado poró  

Felipe Schwartzmann, para Valentina Castro, asunto Depto. 406 La Huasa; 

22.- Copia de correo electr nico de fecha 12 de septiembre de 2016, enviadoó  

por Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

23.-  Copia  de 2 correos  electr nicos  de  fecha  16 de  septiembre  de  2016,ó  

enviado por Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

24.- Copia de correo electr nico de fecha 03 de octubre de 2016, enviado poró  

Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

25.- Copia de documento denominado cuadro multas depto. 406 La Huasa, 

por un total de 177 UF; 

26.- Copia de correo electr nico de fecha 28 de octubre de 2016, enviado poró  

Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

27.- Copia de tabla excel denominada observaciones Felipe Schwartzmann; 

28.-  Copia  de  tabla  excel  con  tablas  de  logia,  observaci n  Felipeó  

Schwartzmann, respuesta Aaron Ponce, Revisi n Ito y resp inmb 9-9; ó

29- Copia de correo electr nico de fecha 02 de noviembre de 2016, enviadoó  

por Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

30.- Copia de correo electr nico de fecha 04 de noviembre de 2016, enviadoó  

por Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 
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31.- Copia de correo electr nico de fecha 01 de diciembre de 2016, enviadoó  

por Felipe Schwartzmann, para Aaron Ponce, asunto Depto. 406 La Huasa; 

32.- Copia de correo electr nico de fecha 05 de diciembre de 2016, enviadoó  

por Aaron Ponce, para Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

33.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 02 y 03 de agosto deó  

2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

34.- Copia de cadena de correos electr nicos de fecha. 05, 09, 18, 19 y 21 deó  

agosto de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406. La 

Huasa; 

35.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 28 y 30 de junio, 08 13ó  

y 18 de julio de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto La Huasa; 

36.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 26 de noviembre, 04,ó  

05 y 17 de diciembre de 2016, entre Felipe Schwartzmann, Mariella Badilla, Andrea 

Berrios, y Juan Pablo Quiroz Pinochet, asunto Filtraci n La Huasa; ó

37.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 02, 03 y 04 de agostoó  

de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

38.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 05 y 09 de agosto deó  

2016, entre Valentina Castro y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La Huasa; 

39.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 05, 09, 18, 19 y 21 deó  

agosto de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La 

Huasa; 

40.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 05, 09 y 17 de agostoó  

de  2016,  entre  Valentina  Castro  y  Felipe  Schwartzmann,  asunto  Depto.  406  La 

Huasa; 

41.- Copia de cadena de correos electr nicos entre el 05 de agosto y 12 deó  

septiembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 

La Huasa; 

42.- Copia de cadena de correos electr nicos de fecha 05 de agosto y de 16 deó  

septiembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 

La Huasa; 

43.- Copia de cadena de correos electr nicos de fecha 05 de agosto y 03 deó  

octubre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La 

Huasa; 

44.- Copia de cadena de correos electr nicos de fecha 05 de agosto y 28 deó  

octubre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La 

Huasa; 
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45.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 05 de agosto y 02 deó  

noviembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 

La Huasa; 

46.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 05 de agosto y 04 deó  

noviembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 

La Huasa; 

47.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 31 de octubre y 01 deó  

diciembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La 

Huasa; 

48.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 31 de octubre y 05 deó  

diciembre de 2016, entre Aaron Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Depto. 406 La 

Huasa; 

49.- Copia de correo electr nico de fecha 01 de junio de 2016, enviado poró  

Carlos Salazar, para Aaron Ponce, asunto Depto La Huasa, certificaci n plazo; ó

50.- Copia de certificaci n plazo, de fecha 01 de junio de 2016, emitido poró  

don Carlos Salazar, firmado ante Notario P blico; ú

51.- Copia de cadena de correos electr nicos de fecha 10 y 11 de diciembre deó  

2016, entre Felipe Schwartzmann, Luis Mauricio Astudillo y David Fisher, asunto 

Dpto 406 La Huasa, sello verde gas; 

 52.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 28 de diciembre deó  

2016,  04 y 27 de enero de 2017,  entre  Mariela  Badilla  y  Felipe Schwartzmann, 

asunto Pago IDIEM;

53.- Copia de correo electr nico de fecha 26 de julio de 2016, enviado poró  

Carlos Salazar, para Aaron Ponce, asunto Depto. La Huasa 406; 

54.- Copia de correo electr nico de fecha 06 de enero de 2016, enviado poró  

Felipe  Schwartzmann,  para  Constanza  Karmy,  asunto  Informe  inicial  IDIEM 

correcciones proyecto impermeabilizaci n; ó

55.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 21 y 22 de junio deó  

2016,  entre  Carlos  Salazar,  Aaron  Ponce,  Felipe  Schwartzmann,  Javier  Rojas  y 

Alejandro Uriarte asunto Informe Baxim para responder a ITO 406; 

56.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 22 y 25 de julio deó  

2016, entre Constanza Karmy, Nicol s Cannoni Mandujano, Carlos Salazar y Felipeá  

Schwartzmann, asunto La Huasa Depto. 406, respuesta citaci n.pdf; ó

57.- Copia de cadena de correos electr nicos de fechas 25 y 26 de julio deó  

2016,  entre Constanza Karmy Nicol s Cannoni Mandujano, Felipe Schwartzmann,á  

Aaron Ponce, Valentina Castro y Carlos Salazar, asunto Citaci n para la suscripci nó ó  

de actas; 
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58.-  Copia  de  certificado  emitido  por  Armando  Ulloa  Contreras,  Notario 

P blico de La Dehesa, de fecha 10 de noviembre de 2016; ú

59.-  Copia  de  informe  de  constancia  defectos  cr ticos,  de  fecha  27  deí  

diciembre de 2016, emitido por TeknoGas, direcci n La Huasa 1923, Lo Barnechea,ó  

depto. 406; 

60.- Copia de factura electr nica N  6, de fecha emisi n 22 de diciembre deó ° ó  

2015, emitida por Home Approved SpA., a nombre de Inversiones y Consultor así  

Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz EIRL., por la suma de $450.000; ñ

61.-  Copia  de  instrucciones  a  notario,  de  fecha  22  de  enero  de  2016, 

compareciendo Felipe Schwartzmann Mu oz y la Inmobiliaria ISF-XV S.A.; ñ

62.-  Copia de comprobante  de transferencia  de fecha 14 de diciembre de 

2015, emitido por BBVA, nombre de cliente Felipe Alberto Schwartzmann, a cuenta 

corriente Universidad de Chile, por la suma de $512.582, motivo Dep sito servicios“ ó  

IDIEM  Felipe  Schwartzmann  propuesta  revisi n  de  proyecto  de  reparaci n  deló ó  

sistema de departamento 406 ; ”

63.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 10 de febrero de 2016, 

emitido  por  BBVA,  nombre  de  cliente  Felipe  Alberto  Schwartzmann,  a  cuenta 

corriente Carlos Salazar, por la suma de $1.100.000, motivo Dep sito servicio ITO“ ó  

departamento La Huasa Felipe Schwartzmann ; ”

64.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 16 de marzo de 2016, 

emitido  por  BBVA,  nombre  de  cliente  Felipe  Alberto  Schwartzmann,  a  cuenta 

corriente Carlos Salazar, por la suma de $1.100.000, motivo Dep sito corresponde al“ ó  

periodo: fecha inicial 14/03/2016 ; ”

65.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 16 de abril de 2016, 

emitido  por  BBVA,  nombre  de  cliente  Felipe  Alberto  Schwartzmann,  a  cuenta 

corriente Carlos Salazar, por la suma de $1.600.000, motivo Pago servicios ITO“  

Terraza e interior departamento ; ”

66.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 22 de mayo de 2016, 

nombre de cliente Felipe Alberto Schwartzmann, a cuenta corriente Carlos Salazar, 

por  la suma de $1.600.000,  motivo Adjunto Dep sito.  Servicios  ITO (interior  y“ ó  

terraza) 17,05 al 17,06 ; ”

67.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 20 de junio de 2016, 

emitido  por  BBVA,  nombre  de  cliente  Felipe  Alberto  Schwartzmann,  a  cuenta 

corriente  Carlos  Salazar,  por  la  suma  de  $1.600.000,  motivo  Adjunto  deposito“  

servicio de ITO (interior y terraza) 21.06 al 21.07 ; ”

68.- Copia de comprobante de transferencia de fecha 22 de julio de 2016, 

nombre de cliente Felipe Alberto Schwartzmann, a cuenta corriente Carlos Salazar, 
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por la suma de $1.600.000, motivo Adjunto Depo sito. Servicios ITO (interior y“ ó  

terraza) periodo julio-agosto al 24.08.2016 ; ”

69.- Copia de informe de revisi n de proyecto impermeabilizaci n, emitido poró ó  

IDIEM,  fecha  de  recepci n  30  de  diciembre  de  2015,  solicitante  Felipeó  

Schwartzmann, respecto a reparaci n terraza y jardinera depto. N  405, La Huasa Nó ° ° 

1923, comuna de Lo Barnechea; 

70.-  Copia de carta suscrita por Felipe Schwartzmann Mu oz, destinada añ  

Se ores Inmobiliaria ISF-XV S.A., Sr Crist bal Ignacio Silberberg Cargill; ñ ó

71.- Copia de acta Rol 2812-2017, de fecha 21 de marzo de 2017, del Centro 

de Arbitraje y Mediaci n C mara de Comercio de Santiago; ó á

72.- Copia de resoluci n de 03 de agosto de 2017, en causa Rol Cam 2812-ó

2017; 

73.-  Copia  de  print  de  pantalla,  p gina  web  á www.toctoc.com,  casas  de  la 

laguna, comuna de Lo Barnechea; 

74.- Copia de print de pantalla, p gina web Viva Inmobiliaria, Condominioá  

Casas de la Laguna; 

75.-  Copia de print de pantalla,  p gina web Viva Inmobiliaria,  La Huasa,á  

comuna de Lo Barnechea; 

76.- Copia de sentencia de fecha 30 de abril de 2018, en causa Rol C-12397-

2017, del 21  Juzgado Civil de Santiago, caratulada Andrade con Inmobiliaria Los°  

Sauces S.A.; 

77.-  Copia  de  registro  de  propiedad  inscrito  a  fojas  44615,  N  66045,°  

correspondiente al Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienesñ  

Ra ces de Santiago; í

78.- Copia de solicitud medida prejudicial precautoria, de fecha 14 de abril de 

2015, causa Rol C-8896-2015, ante el 27  Juzgado Civil de Santiago, interpuesta por°  

do a Camila Binfa Moren, en contra de Inmobiliaria ISF-XV S.A.; ñ

79.-  Copia  de  registro  de  propiedad  inscrito  a  fojas  17696,  N  26202,°  

correspondiente al Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienesñ  

Ra ces de Santiago; í

 80.-  Copia  de  registro  de  propiedad  inscrito  a  fojas  39736,  N  58864,°  

correspondiente al Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienesñ  

Ra ces de Santiago; í

81.-  Copia  de  registro  de  propiedad  inscrito  a  fojas  74542,  N  109701,°  

correspondiente al Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienesñ  

Ra ces de Santiago; í
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82.- Copia de registro de Comercio de Santiago, correspondiente a la Sociedad 

Inmobiliaria  MKR  SpA.,  inscrito  a  fojas  25478,  N  16874,  correspondiente  al°  

Registro de Comercio del a o 2013 del Conservador de Bienes Ra ces de Santiago; ñ í

83.-  Copia de cotizaci n  Hotel  Pettra Santiago La Dehesa,  del  2 al  3 deó  

febrero de 2020, enviada a Sr. Schwartzmann; 

84.- Copia de print de pantalla Google Maps, ubicaci n Hotel Pettra Santiago;ó  

85.- Copia de acta negativa ITO a la suscripci n de actas que indica, de fechaó  

25 de julio de 2016, firmada ante Notario P blico con fecha 16 de julio de 2016; ú

86.- Copia de 16 fotograf as detalles de inmueble; í

87.-  Copia  de  registro  de  propiedad  inscrito  a  fojas  20915,  N  30944,°  

correspondiente al Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienesñ  

Ra ces de Santiago; í

88.- Copia de certificado de matrimonio entre Sebasti n Andr s Ferrer Aguayoá é  

y do a Andrea Carolina Villouta Ross; ñ

89.- Copia de print de pantalla, descripci n David Fisher, abogado; ó

90.- Copia de print de pantalla, pagina web CBRS, ndice del Registro deÍ  

Comercio y resultados para la b squeda de Inmobiliaria Isf; ú

91.- Copia de escritura p blica de fecha 10 de febrero de 2020, otorgada anteú  

el  Notario  Suplente  de  la  1  Notar a  de  Santiago,  Repertorio  N  2.183/2020,° í °  

Declaraci n Jurada Andrea Carolina Villouta Ross;ó

92.- Copia de acta negativa ITO a la suscripci n de actas que indica, de fechaó  

01 de junio de 2016, firmada ante Notario P blico; ú

93.- Copia de comprobante de ingreso Num 1399, emitido por Acodef Edificio 

La Huasa, a nombre de Felipe Schwartzmann Mu oz, por el concepto gasto com nñ ú  

agosto de 2016, por la suma total de $260.790; 

UND CIMO:É  Que,  adem s,  la  demandante,  produce  la  absoluci n  deá ó  

posiciones del representante de la demandada, don  Crist bal  Silberberg  Cargilló , 

quien depone al tenor del pliego de posiciones custodiado en el Tribunal, bajo el N° 

1388-2020, se alando lo siguiente: que no tiene la fecha exacta en que se celebr  elñ ó  

contrato de promesa con el demandante, dado que fue hace 7 a os atr s; que enñ á  

general no sabe la informaci n preguntada ya que dichos temas los ve el rea de postó á  

venta a cargo de Aaron Ponce en dicha fecha o el rea legal de la inmobiliaria; queá  

no est  de acuerdo con la calificaci n del personal contratado por la inmobiliaria ená ó  

cuanto al  conocimiento o preparaci n del mismo; que la inmobiliaria siempre haó  

tenido el nimo de responder todas las dificultades que se han suscitado, algunas m sá á  

complejas que otras; que es efectivo que el d a 22 de enero de 2016 se suscribi  uní ó  

contrato de transacci n entre las partes, en el cual se oblig  la inmobiliaria al pago deó ó  

una suma nica y total de $6.000.000, a favor del demandante y la reparaci n de lasú ó  
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filtraciones, restauraci n de las zonas afectadas, cubierta inclusiva y ejecuci n trabajosó ó  

post venta; que las especificaciones estaban en la transacci n, protocolizadas comoó  

anexo II; que el ITO lo exigi  Felipe, porque generalmente ellos piden ITOS m só á  

imparciales (sic) como Dituc o Idiem; que se acord  que terminadas una o m s obrasó á  

de restauraci n o reparaci n, la inmobiliaria deb a comunicar tal circunstancia poró ó í  

escrito al propietario e ITO, debiendo este ltimo constituirse en la obra y levantarú  

acta de recepci n parcial de obras para luego un acta de recepci n definitiva; que a laó ó  

misma fecha de la transacci n se suscribi  un acuerdo complementario del cual noó ó  

recuerda el detalle; que no es efectivo que la suma de $3.750.000 no alcanz  a pagaró  

la totalidad de los gastos a los que estaban destinados, de acuerdo a lo indicado por 

post  venta;  que  por  la  informaci n  del  rea  de  post  venta  el  problema  deló á  

departamento se solucion  y qued  completamente habitable; que intentaron que eló ó  

IDIEM fuera a inspeccionar el departamento, pero Felipe concurri  a las oficinas deó  

ellos e indic  que no pod an emitir un informe o los demandaba; que el IDIEMó í  

ingres  al departamento, pero el acuerdo con Felipe lo llevaba post venta; que eló  

IDIEM  no  se  prestar a  para  ejecutar  una  revisi n  superficial  de  los  trabajosí ó  

ejecutados; que principalmente Felipe e ITO no quisieron recibir los trabajos y no 

dieron facilidades para poder avanzar en ellos;  

DUOD CIMO: É Que, la parte demandante, en orden a acreditar sus dichos, 

rindi  prueba testimonial, con fecha 10 de febrero de 2020, folio 55, compareciendoó  

don  Cristian  Andr s  Busta  Cornejoé ,  qui n  previa  y  legalmente  juramentado  eé  

interrogado al  tenor del punto de prueba N  3,  esto es,  si  con motivo de dicho°  

incumplimiento la demandante experiment  perjuicios,  naturaleza y monto de losó  

mismos, expone que s , conociendo los de la salud mental en su rol de psic logo,í ó  

evaluando al demandante durante el mes de enero y concluyendo que a partir de los 

eventos  asociados  con  la  compra  de  su  vivienda  present  y  sigue  haci ndolo  unó é  

diagn stico  de  trastornos  adaptativos.  Preguntado  el  testigo  responde  que:  laó  

evaluaci n realizada comenz  en el mes de enero de 2020 y luego hubo un periodoó ó  

de  3  sesiones  cuyo  objetivo  es  iniciar  a  la  brevedad  el  proceso  psicoterap utico,é  

trat ndolo hasta la actualidad; que el demandante presenta un cuadro sintom tico queá á  

incluye labilidad emocional, ansiedad generalizada, insomnio de conciliaci n, cefalea,ó  

importante desmedro de su autoestima, comenzando de manera aguda al momento de 

presentarse las dificultades experimentadas por la compra de su vivienda, reflejado en 

alteraciones en su productividad laboral y sus relaciones personales; que es psic logoó  

de la Universidad Cat lica de Chile titulado en el a o 2006, con grado de magisteró ñ  

en psicolog a cl nica de adultos y doctor en ciencias sociales, ambos de la Universidadí í  

de Chile;  que emiti  un informe el  04 de febrero de 2020 ratificando que es  eló  

documento acompa ado con fecha  05  de  febrero  de  2020;  que  el  contenido delñ  
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informe  es  el  proceso  de  evaluaci n  psicol gica  y  cuyas  conclusiones  son  que  eló ó  

demandante  presenta  en la  actualidad una constelaci n  sintom tica  propia  de  unó á  

trastorno  adaptativo  cuyo  inicio  se  relaciona  directamente  con  las  dificultades 

vivenciadas en la compra de su vivienda y; que el trastorno adaptativo por definici nó  

se asocia a la experimentaci n de eventos estresantes y el desmedro de la calidad deó  

vida, observando el demandante una relaci n directa entre el evento de la compra deó  

su vivienda, el estr s y la aparici n de sintomatolog a. é ó í

Acto seguido comparece do a  ñ Marianne  Elizabeth  Graff  Araneda, qui né  

previa y legalmente juramentada e interrogada al tenor del punto de prueba N  3,°  

expone  que  s ,  morales,  como  sufrimiento,  des nimo,  tristeza  al  no  cumplir  susí á  

expectativas de comprar su primera vivienda para su familia, lo que recuerda bien 

porque  ella  tambi n  compr  casa  al  mismo  tiempo y  se  dio  cuenta  de  que  susé ó  

problemas eran graves, entendiendo su angustia. Agrega que el a o 2016, estuvo conñ  

l en una reuni n y recibi  una llamada alusiva al departamento por una fuga de gas,é ó ó  

por lo que se tuvo que ir muy angustiado, pero no sabe de montos. Preguntada la 

testigo responde que: cuando se relacionaron laboralmente le coment  que se sent aó í  

mal  al  no  poder  vivir  en  su  propia  casa  puesto  que  hab a  problemas  en  suí  

departamento y viv a de allegado en la casa de un familiar, notando que no estabaí  

alegre, cercano ni con energ a como siempre, sino triste, aproblemado y angustiado;í  

que no sabe si incurri  en gastos extras o debi  contratar un constructor o empresaó ó  

constructora para que evaluara los problemas de la vivienda, que imagina tiene un 

costo monetario.  En cuanto al  punto de prueba N  5, esto es,  si  la demandante°  

cumpli  el contrato de transacci n, hechos y antecedentes que lo acreditan, exponeó ó  

que sabe que cumpli  su parte de la transacci n, los pagos que tuvo que hacer y losó ó  

avisos que dio a la constructora cada vez que algo estaba mal, const ndole porqueá  

compraban casas en momentos similares, por lo que hablaban del tema. 

Con  fecha  12  de  febrero  de  2020,  folio  59,  comparece  don  Carlos  José 

Salazar  Gemes, qui n previa y legalmente juramentado e interrogado al tenor delé  

punto de prueba N  1, esto es, existencia de un contrato de transacci n entre las° ó  

partes  de  autos,  t rminos  y  condiciones  del  mismo,  como existencia  de  acuerdosé  

complementarios  y  anexos  derivados  de  ste,  en  su  caso,  condiciones  y  cl usulasé á  

pactadas. Expone que s , existe un contrato de transacci n entre las partes donde seí ó  

establec an los elementos a reparar a trav s de anexos y plazos para la ejecuci n,í é ó  

multa en caso de atrasos y la contrataci n de un ITO que de manera parcial deb aó í  

recibir los trabajos en dos instancias, provisoria y definitiva, con la facultad de no 

recibir al no cumplir los est ndar m nimos de buena construcci n. Refiere que dentroá í ó  

de los acuerdos adicionales se solicit  a la inmobiliaria que acompa ara los planos deó ñ  

aislaci n ac stica y t rmica, detalles de impermeabilizaci n y bajadas de aguas lluvias,ó ú é ó  
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obligatorios por norma, const ndole por ser el ITO elegido por las partes. Preguntadoá  

el testigo responde que: entiende no se entregaron las especificaciones t cnicas de lasé  

obras. En cuanto al punto de prueba N  2, esto es, si la demandada incumpli  el° ó  

contrato  de  transacci n,  circunstancias  y  hechos  que  lo  acreditan,  expone  queó  

totalmente,  no  terminando  de  realizar  los  trabajos  e  incluso  alguno  de  ellos  ni 

comenzando, cuyas reparaciones no fueron hechas con los materiales correspondientes 

y haciendo caso omiso a las indicaciones del ITO, adem s de no cumplir ning ná ú  

plazo establecido y atrasando la obra, sin entregar los planos solicitados. Agrega que 

por  ejemplo,  ninguna  de  las  impermeabilizaciones  fueron  realizadas  en  forma 

correcta,  en las  terrazas del  ltimo piso no se  esper  el  tiempo de fraguado queú ó  

aseguran el correcto funcionamiento de las membranas, las bajadas de agua lluvia, ni 

contaban  con  las  pendientes  ni  el  di metro  adecuado  para  su  correctoá  

funcionamiento, las jardineras de la misma terraza no fueron impermeabilizadas en su 

totalidad, los ba os y cocina no contaban con impermeabilizaci n, faltando el 60%ñ ó  

del listado por reparar. Destaca que la inmobiliaria tuvo las llaves del departamento 

en todo momento a pesar de lo cual hubo semanas completas sin realizar trabajo 

alguno. Preguntado el testigo responde que: las deficiencias constatadas eran graves 

haciendo imposible vivir en el inmueble. En cuanto al punto de prueba N  3, se ala° ñ  

que experiment  perjuicios, dado que no pudo hacer uso del inmueble, debi  pagaró ó  

intereses al banco y arrendar otro lugar para vivir. En cuanto al punto de prueba N° 

4, esto es, efectividad de haberse pactado una cl usula penal, t rminos y condicionesá é  

de aquella, sostiene que se estableci  una multa por d as de atraso, sin tope, de 100ó í  

d as por lo que recuerda. En cuanto al  punto de prueba N  5, indica que s , elí ° í  

demandante cumpli  con su parte del contrato entregando las llaves del departamentoó  

a don Aaron Ponce y concurri  a todas las reuniones de coordinaci n solicitadas poró ó  

la inmobiliaria. Preguntado el testigo responde que: no firm  las actas de recepci nó ó  

dado que la mayor a de los trabajos comprometidos se encontraban pendientes deí  

reparaci n; que el ITO es el inspector t cnico de obras y se preocupa de que lasó é  

obras se realicen correctamente cumpliendo los est ndares de calidad establecidos yá  

que la construcci n cumpla con la normativa vigente al momento de la recepci nó ó  

municipal;  

D CIMO TERCERO:É  Que, por su parte la demandada a fin de acreditar 

los fundamentos de su defensa, rindi  la siguiente prueba documental: ó

1.-  Copia de escritura p blica  de fecha 03 de marzo de 2015,  de la 22ú ° 

Notar a  de  Santiago,  Repertorio  N  2205-2015,  sesi n  de  directorio  N  231í ° ó °  

Compa a de Seguros de Vida Consorcio Nacional de Seguros S.A. ; “ ñí ”
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2.- Copia de declaraci n jurada de fecha 29 de mayo de 2017, otorgada anteó  

el  Notario Titular  de la 43  Notar a de Santiago,  Repertorio N  28524-2017, de° í °  

Aaron Ponce Morales; 

3.- Copia de documento denominado presupuesto reparaci n de departamentoó  

406, La Huasa; 

4.- Copia de escritura p blica de fecha 22 de enero de 2016, otorgada por elú  

Notario  Titular  de  la  43  Notar a  de  Santiago,  Repertorio  N  2470-2016,° í °  

Transacci n, desistimiento y finiquito entre Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz eó ñ  

Inmobiliaria ISF-XV S.A.; 

5.- Copia de anexo I, 25-12-15, Listado de observaciones; 

6.-  Copia  de  anexo  N  2,  especificaciones  t cnicas,  ref:  reparaciones° é  

impermeabilizaci n, terraza y jardinera departamento 406, edificio La Huasa; ó

7.- Copia de acuerdo complementario de fecha 22 de enero de 2016, entre 

Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz e Inmobiliaria ISF-XV S.A., firmado en la 43ñ ° 

Notar a P blica; í ú

8.-  Copia  de  instrucciones  a  notario,  de  fecha  22  de  enero  de  2016, 

compareciendo Felipe Schwartzmann Mu oz y la Inmobiliaria ISF-XV S.A.; ñ

9.- Copia de recibo, pago y finiquito, de fecha 17 de marzo de 2016, entre 

Inmobiliaria ISF. XV S.A., a Felipe Alberto Schwartzmann Mu oz; ñ

10.- Copia de resoluci n de fecha 30 de noviembre de 2016, en causa Roló  

CAM Santiago N  2812-16; °

11.- Copia de acta de aceptaci n y juramento, de fecha 04 de enero de 2017,ó  

en causa Rol CAM Santiago N  2812-2016; °

12.- Copia de resoluci n de fecha 03 de agosto de 2017, en causa rol CAMó  

Santiago N  2812-2017; °

13.- Copia de llamada de servicio N  2763, emitido por Inmobiliaria Viva,°  

respecto departamento 406; 

14.-  Copia  de  manual  de  tolerancias  para  edificiones  emitido  por  la 

Corporaci n de Desarrollo Tecnol gico, C mara Chilena de la Construcci n; ó ó á ó

15.- Copia de certificado de recepci n definitiva de obras de edificio, N  176,ó °  

de fecha 31 de julio de 2014, emitido por la Direcci n de Obras Municipales Loó  

Barnechea; 

16.- Copia de cadenas de correos electr nicos, de fechas 11 y 18 de diciembreó  

de 2015, entre Aar n Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Revisi n observacionesó ó  

ITO; 

17.- Copia de cadenas de correos electr nicos, de fecha 25 de febrero de 2016,ó  

entre Aar n Ponce y Felipe Schwartzmann, asunto Inspecci n 7;ó ó
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18.- Copia de cadenas de correos electr nicos, de fecha 24 de marzo de 2016,ó  

entre Aar n Ponce y Cristobal Silberberg, asunto OT recepci n de trabajos 406 Laó ó  

Huasa; 

19.- Copia de cadenas de correos electr nicos, de fecha 28 de marzo de 2016,ó  

entre Aar n Ponce y Felipe Schwartzmann, sin asunto; ó

20.- Copia de cadenas de correos electr nicos, desde fechas 08 a 12 de abril deó  

2016, entre Aar n Ponce, Carlos Salazar y Felipe Schwartzmann, asunto La Huasaó  

interior;  

21.- Copia de correo electr nico de fecha 05 de julio de 2016, de Aar n Ponceó ó  

a Carlos Salazar, asunto Espuma niveladora ac stica piso; ú

22.-  Copia de correo electr nico de fecha 08 de julio de 2016,  de Aar nó ó  

Ponce, a Felipe Schwartzmann y Carlos Salazar, asunto Respuesta D406 Edificio La 

Huasa; 

23.- Copia de print de pantalla p gina web á www.homeapproved.cl; 

24.- Copia de protocolizaci n de fecha 01 de junio de 2016, otorgada ante eló  

Notario  Titular  de  la  43  Notar a  de  Santiago,  Repertorio  N  19.208-2016,° í °  

Protocolizaci n  fotograf as  departamento  406,  edificio  La  Huasa,  anexando  fotosó í  

respectivas; 

D CIMO CUARTOÉ :  Que, la parte demandada, en orden a acreditar sus 

dichos,  rindi  prueba  testimonial,  con  fecha  12  de  febrero  de  2020,  folio  60,ó  

compareciendo  don  Alejandro  Uriarte  Gilabert,  qui n  previa  y  legalmenteé  

juramentado e interrogado al tenor del punto de prueba N  1, expone que s , estaba° í  

en conocimiento de la transacci n, porque las exigencias se las hicieron a l, talesó é  

como el listado de reparaciones a ejecutar, por lo que las ten a muy clara, sin tenerí  

m s relaci n con dicho documento. Preguntado el testigo responde que: en su calidadá ó  

de encargado de la post venta del departamento se cumplieron las especificaciones 

t cnicas severamente fiscalizado por el ITO y por el propietario; que se cumpli  coné ó  

la totalidad de lo exigido pero nunca dieron a gusto ni al ITO ni al propietario, 

quienes revisaban los trabajos y se alejaban mucho de los t rminos de la C mara deé á  

la  Construcci n,  no teniendo inter s  en recibir  los  trabajos.  Contrainterrogado aló é  

testigo  responde  que:  la  especificaci n  t cnica  m s  importante  era  laó é á  

impermeabilizaci n de cubiertas ci ndose a lo indicado por el fabricante, quienesó ñé  

fueron  a  supervisar  algunas  de  las  ejecuciones  para  asegurar  la  correcta 

implementaci n; que en interiores estaba empapelado el departamento y se modificó ó 

el acuerdo con el propietario con la inmobiliaria, cambiando la pintura, sin perjuicio 

que el ITO nunca aprob  las reparaciones de muros, pasando su mano con los ojosó  

cerrados y rechazando las reparaciones, por lo que no pod an trabajar as ; que lasí í  

terminaciones son est ndar del proyecto, conocidas por las partes, y las aplicacionesá  
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precisas de productos espec ficos vienen directamente del fabricante; que no recuerdaí  

las obras que deb an ejecutar pero estaban muy estructuradas entre el propietario y laí  

inmobiliaria.  En cuanto al punto de prueba N  5, se ala que no lo hizo, ya que° ñ  

nunca recibi  los trabajos ejecutados y terminados, no dejando seguir trabajando en eló  

interior del departamento o usar reas comunes sobre su departamento donde ten aná í  

maquinaria de izado de materiales. Preguntado el testigo responde que: se junt  conó  

el demandante un viernes despu s de horario de oficina en un caf  en calle Col né é ó  

para mediar y seguir trabajando en su departamento, no siendo una conversaci nó  

grata que diera fruto; que ten an reuniones peri dicas tanto con el ITO y a veces coní ó  

el  propietario  donde discut an avances y  formas  de ejecuci n de los  trabajos,  noí ó  

terminando  bien  ya  que  como  profesional  de  la  empresa  constructora,  sus 

especificaciones  no  ten an  validez  para  ellos,  amenaz ndolo  en  m s  de  algunaí á á  

oportunidad con demandarlo personalmente; que ten an jornada laboral diaria dentroí  

del departamento, por todo el tiempo en que pudieron trabajar ah ; que sali  delí ó  

departamento en invierno del a o 2016; que ni el ITO ni el demandante recibiñ ó 

alguno de los trabajos ejecutados; que cuando salieron estaban en los ltimos detallesú  

de terminaciones;  que le consta lo indicado porque manejaba la post venta de la 

constructora  y  dispuso  todos  los  recursos  para  ejecutar  las  reparaciones. 

Contrainterrogado  el  testigo  responde  que  estaba  adentro  cuando  se  solicit  laó  

recepci n  definitiva  de  las  obras,  porque  ellos  pidieron  mejoras  o  cambios  aló  

departamento que significaban plazos que de com n acuerdo fueron aprobados; ú

Acto  seguido,  a  folio  61,  comparece  do a  ñ Maria  Francisca  Galmez 

Lasserre, qui n previa y legalmente juramentada e interrogada al tenor del punto deé  

prueba N  1, se ala que le consta que existe un transacci n que se form  entre Felipe° ñ ó ó  

Schwartzmann y la Inmobiliaria ISF XV.,  acordando reparar algunas partidas  de 

acuerdo a una tabla, en un plazo determinado y de acuerdo a las especificaciones y 

visto bueno del ITO con firma de las rdenes del trabajo, adem s de existir acuerdosó á  

complementarios  que  se  fueron  dando  entre  la  negociaci n  a  medida  que  seó  

desarrollaban los trabajos indicados en la transacci n. Agrega que se ampliaron plazosó  

de  entrega  de  la  obra  o  de  los  trabajos  adicionales,  aumentando  plazo  para 

impermeabilizar  un  sector  adicional.  Preguntada  la  testigo  responde  que:  las 

especificaciones t cnicas y procedimientos estaban definidos en el transacci n; que laé ó  

idea  de  la  inmobiliaria  era  cumplir  con  lo  pactado,  pero  adem s  que  el  clienteá  

quedara  satisfecho  con  las  obras  realizadas,  por  lo  que  sumaron  varios  trabajos 

adicionales que no estaban en la transacci n y que se fueron solicitando o acordando.ó  

Contrainterrogado el testigo responde que: no particip  en la elaboraci n del contratoó ó  

y  solo  le  pidieron  un  presupuesto  de  las  reparaciones;  que  fue  muchas  veces  al 

departamento desde que se lleg  a acuerdo con la transacci n hasta que se prohibi  eló ó ó  
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ingreso. En cuanto al punto de prueba N  2, se ala que la inmobiliaria repar  la° ñ ó  

mayor a de los puntos, citando al ITO y a Felipe para que fueran recibidos, quienesí  

se negaron a hacerlo a pesar de que en reuniones anteriores hab an estado conformesí  

con los trabajos listos. Indica que durante ese periodo not  que el cliente no quer aó í  

firmar los documentos de recepci n para dilatar los tiempos de ejecuci n de las obras,ó ó  

generando retrasos en las obras posteriores para la revisi n del ITO, visitando eló  

departamento  cuando  estaba  completamente  habitable  y  con  un  est ndar  deá  

reparaci n y terminaci n mejor que el Manual de la C mara de Construcci n. Enó ó á ó  

cuanto al punto de prueba N  5, refiere que no lo cumpli , ya que retrasaban la° ó  

recepci n de los trabajos, teniendo el demandante un comportamiento agresivo conó  

los  trabajadores  de  la  inmobiliaria  e  incluso  emitiendo  amenazas  y  encerronas  a 

Aaron Ponce, por cuanto no entend an que los trabajos eran realizados por humanosí  

y no por m quinas, queriendo la perfecci n. Preguntada la testigo responde que: noá ó  

tiene recuerdo de que recibieran los trabajos ya realizados, por una interpretaci nó  

unilateral de la transacci n en que indicaban ten an que recibir todos los trabajosó í  

listos y no por partes, adem s de excusarse que no estaban de acuerdo con la formaá  

en que se realizaron; que al principio se pod a acceder al departamento hasta que seí  

gener  el  conflicto  con las  recepciones  de  los  trabajos,  prohibiendo el  ingreso  aló  

departamento;  que  reconoce  y  ratifica  el  documento  exhibido  que  trata  de  un 

presupuesto de las obras acordadas; que el ITO es Carlos Salazar, contactado por 

Felipe Schwartzmann; que Carlos ten a una empresa similar a Casa Check, que seí  

llama Home algo, siendo Felipe uno de sus primeros clientes. Contrainterrogada la 

testigo  responde  que:  no  sabe  por  cu nto  tiempo  se  prohibi  el  ingreso  alá ó  

departamento, pero fue despu s de la tercera citaci n a firmar el acta de recepci n deé ó ó  

la  obra;  que  intervino  desde  que  se  firm  el  contrato  y  tuvieron  acceso  aló  

departamento,  concurriendo  para  ver  los  avances,  cumplimiento  de  plazos, 

coordinando subcontratos; 

Con fecha 10 de marzo de 2020, folio 79, comparece don Aaron Leonardo 

Ponce Morales, qui n previa y legalmente juramentado e interrogado al tenor delé  

punto  de  prueba  N  1,  expone  que  es  efectivo  y  tuvo  conocimiento  de  eso,°  

participando en los acuerdos, como por ejemplo, la solicitud de Schwartzmann de 

reponer el papel mural y pintando los muros. Preguntado el testigo responde que: la 

inmobiliaria ten a la obligaci n de cumplir con el acuerdo notarial y lo especificadoí ó  

en  un  anexo;  siendo  lo  m s  importante  la  especificaci n  t cnica  de  laá ó é  

impermeabilizaci n de cubierta; que estaban definidas las zonas de los trabajos; queó  

estaba  definido el  plazo  y  no recuerda  si  se  modific ;  que ley  la  transacci n  yó ó ó  

anexos. En cuanto al punto de prueba N  2, expone que la demandada no incumpli° ó 

el  contrato  de  transacci n  porque  realiz  todos  los  trabajos  determinados  en  eló ó  
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contrato. Preguntado el testigo responde que: el ITO y el demandante no recibieron 

los trabajos argumentando que deb an tener una mayor calidad de terminaciones queí  

el est ndar del proyecto; que al comienzo hubo acceso al departamento pero no losá  

dejaron continuar de un momento a otro; que el departamento, la ltima vez queú  

accedi , estaba totalmente habitable, con trabajos terminados y con el est ndar deó á  

terminaciones del proyecto; que se solicit  la recepci n por parte del demandante,ó ó  

pero  el  ITO se  neg .  Contrainterrogado  el  testigo  responde  que:  su  funci n  deó ó  

subgerente de post venta era coordinar los trabajos con el equipo de la constructora y 

ser el  canal de comunicaci n con el  demandante y el  ITO; que se comunicabanó  

pr cticamente a diario, porque el ITO mandaba bastantes correos con fotos por laá  

calidad de los trabajos, cuya respuesta era que los trabajos estaban en ejecuci n y noó  

terminados;  que  se  aceptaban  las  sugerencias  del  ITO si  correspond an;  que  noí  

recuerda  motivos  para  suscribir  actas  de  recepci n  pero  era  la  conformidad  deló  

est ndar de terminaciones; que en enero o febrero de 2017 se neg  la entrada alá ó  

departamento, pasando un mes para volver al departamento. En cuanto al punto de 

prueba N  5, expone que no, porque no permiti  trabajar dentro del departamento y° ó  

exigi  est ndar de terminaciones fuera del acuerdo. Preguntado el testigo respondeó á  

que: reconoce el documento exhibido que corresponde a declaraci n jurada; que noó  

recuerda  si  el  demandante  solicit  otras  atenciones  fuera  de  los  acordados  en laó  

transacci n,  pero  una  vez  finalizado  estos  s ;  que  recib a  correos  con  bastanteó í í  

frecuencia; que recuerda el tono hostil en conversaciones y correos por parte del ITO 

y el demandante. 

Acto seguido comparece don David Rodolfo Fischer Tabak, qui n previa yé  

legalmente juramentado e interrogado al tenor del punto de prueba N  1, se ala que° ñ  

conoce la existencia del contrato de transacci n, el acuerdo complementario y losó  

anexos, por haber participado en su redacci n en conjunto con el  abogado de laó  

demandante.  Preguntado  el  testigo  responde  que:  la  principal  obligaci n  de  laó  

inmobiliaria era reparar un listado de imperfecciones del departamento de acuerdo a 

un anexo,  en los plazos y t rminos indicados, mientras que el  demandante deb aé í  

permitir  el  libre  acceso al  departamento para repararlo y  otorgar  las  condiciones 

necesarias para la ejecuci n de los trabajos. En cuanto al punto de prueba N  2,ó °  

indica que no puede responder respecto a la ejecuci n de todo el contrato dado queó  

en marzo de 2016 dej  de trabajar con la inmobiliaria, pero sabe que siempre estuvoó  

dispuesta a cumplir sus obligaciones, reparar el departamento y lograr acuerdos con el 

demandado.  Contrainterrogado el  testigo  responde que:  luego  de  que  termin  suó  

relaci n laboral tuvo comunicaci n con su ex empleador en forma espor dica. Enó ó á  

cuanto al punto de prueba N  5, reitera que no estuvo hasta el final de la ejecuci n° ó  

de los trabajos, pero le consta que el demandante actu  en varias oportunidades deó  
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manera hostigaste  con la inmobiliaria  y sus  trabajadores,  muchas  veces  de forma 

infundada.  Preguntado  el  testigo  responde  que:  el  hostigamiento  consist a  ení  

constantes  llamados  telef nicos,  correos  electr nicos,  solicitud  de  reuniones,ó ó  

aclaraciones, indemnizaciones, subiendo el tono o derechamente gritando al personal; 

que  le  consta  porque  Felipe  lo  llam  constantemente,  envi  correos,  solicitud  deó ó  

reuniones,  y  lo  vio  en  m s  de  alguna  oportunidad  con  una  actitud  negativa  yá  

desafiante; que recuerda que a pesar de que la inmobiliaria ejecut  los trabajos, eló  

ITO y Felipe nunca estaban conformes, neg ndose a recibir trabajos parciales; que elá  

ITO lo propuso Felipe, y la inmobiliaria en un acto de buena fe no lo cuestion .ó  

Contrainterrogado el testigo responde que: el motivo de sus llamados y correos se 

enmarcaban en el contrato de transacci n y documentos complementarios;  ó

D CIMO  QUINTOÉ :  Que  son  hechos  de  la  causa,  por  as  encontrarseí  

acreditados en el proceso, en lo atingente, los siguientes:

1.-  Que  por  escritura  p blica  de  29  de  abril  de  2015,  de  la  Notar a  deú í  

Santiago de do a Myriam Amigo Arancibia, Repertorio N  6368, el actor, don Felipeñ °  

Alberto Schwartzmann Mu oz,  celebr  contrato de compraventa con Inmobiliariañ ó  

ISF-XV S.A.,  respecto  del  inmueble  consistente  en  el  depto.  406,  del  4to  piso; 

estacionamientos Ns  42 y 43, ambos del segundo subterr neo; y la bodega N  3, del° á °  

primer subterr neo, del Edificio La Huasa , con acceso principal por calle La Huasaá “ ”  

N  1923, comuna de Lo Barnechea, por el precio de $252.120.476, quedando inscrito°  

a su nombre a fojas 44615 N  66045, del Registro de Propiedad del a o 2015, del° ñ  

Conservador de Bienes Ra ces de Santiago;      í

2.-  Que,  el  IDIEM (Centro  de  Investigaci n,  Desarrollo  e  Innovaci n  deó ó  

Estructuras  y  Materiales  de  la  Facultad  de  Ciencias  F sicas  y  Matem ticas  de  laí á  

Universidad de Chile), de acuerdo a antecedentes recibidos con fecha 30 de diciembre 

de 2015, emiti  borrador de informe, a solicitud del actor, por Reparaci n terraza yó “ ó  

jardinera Depto. N  405  (sic),  La Huasa 1923. Se deja constancia que en dicho° ”  

informe se reitera que obedece a depto. 405, en circunstancias que la presente causa 

se circunscribe al depto. 406;    

3.- Que, consta documento denominado Presupuesto Reparaci n de Depto.“ ó  

406, La Huasa , fechado 07 de enero de 2016 y suscrito por do a Mar a Francisca” ñ í  

Galmez Lasserre, que da cuenta de un costo total de $20.407.536 y que contempla: 1) 

Demolici n  y  retiro  de  escombros  porcelanatos  terraza,  $1.400.000;  2)ó  

Impermeabilizaci n  terraza y jardineras,  $6.950.000;  3)  Instalaci n  de  porcelanatoó ó  

terraza, $1.920.000; 4) Pintura grano y latex muros exteriores, $1.850.000; 5) Pintura 

cielo latex, $760.000; 6) Cambio de ventanales, $2.625.536; 7) Cambio piso flotante, 

$1.522.000;  8)  Retiro  de  escombros,  $880.000;  y  9)  Trabajos  varios  reposici nó  

cer micos picados y otros, $2.500.000;      á
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4.- Que, por escritura p blica de 22 de enero de 2016, de la 43  Notar a deú ° í  

Santiago,  Repertorio  N  2470-2016,  el  actor,  sr.  Felipe  Alberto  Schwartzmann°  

Mu oz,  celebr  Transacci n,  Desistimiento  y  Finiquito  con  la  demandada,ñ ó “ ó ”  

inmobiliaria ISF-XV S.A. .  Constan igualmente instrucciones al  sr. Notario (ibook”  

p gina 571), lo que ser  desarrollado en las motivaciones siguientes; á á

5.-  Que,  dicha  transacci n,  desistimiento  y  finiquito,  cuenta  con  diversosó  

anexos: Anexo I, con referencia 25-11-15, denominado Listado de Observaciones ,“ ”  

con un total de 218; Anexo N mero Dos , denominado Especificaciones T cnicas ;“ ú ” “ é ”  

Anexo Inventario, incluye diversos bienes muebles;  

6.- Que, en la misma fecha de suscripci n de la escritura de Transacci n,ó ó  

Desistimiento  y  Finiquito,  las  partes,  Felipe  Alberto  Schwartzmann  Mu oz  eñ  

inmobiliaria ISF-XV S.A., celebraron acuerdo complementario, en cuya virtud, esta 

ltima,  se  oblig  a  pagar  en  favor  del  primero,  la  suma  de  $3.750.000,  sumaú ó  

complementaria a los $6.000.000 pactados en escritura p blica referida en el numeralú  

4 precedente, dej ndose constancia que de los $3.750.000, ya se hab an enteradoá í  

$1.089.657, quedando un saldo de $2.660.343, cuyo destino corresponde al pago o 

reembolso de gastos por: a) pago de contribuciones; b) pago de gastos comunes; c) 

pago de servicios (agua, luz, gas); d) pagos al ITO de acuerdo a lo establecido en la 

cl usula 15  de la escritura de Transacci n, Desistimiento y Finiquito ; e) pagos alá ° “ ó ”  

IDIEM distintos de aquel a que se hace referencia en la cl usula 5  del instrumentoá °  

p blico antes referido. En este acuerdo complementario se estableci  una cl usulaú ó á  

arbitral;     

7.-  Que,  posteriormente,  con fecha 17 de marzo  de 2016,  y cuyas  firmas 

fueron  autorizadas  por  Notario  P blico  el  22  del  mismo  mes  y  a o,  las  partesú ñ  

suscribieron documento denominado Recibo, Pago y Finiquito de Saldo Pendiente“  

Suma Complementaria , lo que tambi n ser  analizado en detalle con posterioridad” é á  

(ibook p ginas 828 y siguientes);   á

8.-  Que,  consta  correo  electr nico  de  22 de  julio  de  2016,  de  Constanzaó  

Karmy a Felipe Schwartzmann, Aaron Ponce, Nicol s Cannoni y Valentina castro,á  

asunto Citaci n para la suscripci n de Actas , actas parciales, relativas a los trabajos“ ó ó ”  

ya ejecutados;  

9.- Que con fecha 26 de julio de 2016, el sr. Carlos Salazar, ITO designado 

por  el  actor,  suscribi  ante  Notario  documento  fechado  25  de  julio  de  2016,ó  

denominado Acta Negativa ITO a la Suscripci n de Actas  que Indica ,  en que“ ó ”  

refiere  que  se  le  solicit  firmar  Actas  de  Recepci n  Parcial  de  Obras  de:  A.-ó “ ó ”  

Reparaci n  de  Filtraciones ,  B.-  Restauraci n  de  las  Zonas  Afectadas  por“ ó ” “ ó  

Filtraciones  y C.- Trabajos de Post Venta , a lo que se neg , por no encontrarse” “ ” ó  

terminadas,  fundando  dicha  negativa,  en  el  numeral  octavo,  en  no  encontrarse 
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terminadas las reparaciones, para luego seguir en el numeral 10 (no existe numeral 9), 

haciendo  referencia  a  vicios  ocultos ,  adjuntando  planilla  relativa  a  las  218“ ”  

observaciones realizadas con anterioridad, algunas de ellas con anotaci n ok  y otrasó “ ”  

en estado pendientes ;     “ ”

10.-  Que,  por  otra  parte,  de  acuerdo a declaraci n  jurada de  don Aaronó  

Ponce Morales, de 29 de mayo de 2017, a aquel le correspondi , en su calidad deó  

Sub Gerente de Post Venta de la demandada, atender los requerimientos del actor, 

afirmando que el ITO sr. Carlos Salazar, exced a con sus requerimientos el acuerdoí  

alcanzado por las partes, neg ndose con posterioridad el propietario, a partir de julioá  

de 2016, a permitir el acceso de los maestros que deb an efectuar los arreglos; í

11.-  Que,  del  mismo modo, constan diversos  correos electr nicos entre  lasó  

partes. As , por ejemplo, y pese a no haberse ingresado a la carpeta virtual en formaí  

correlativa, cadenas de correos de 02 y 03 de agosto de 2016, asunto Depto. 406 La“  

Huasa , el primero de Aaron Ponce a Felipe Schwartzmann y otros, en que da cuenta”  

que debido al  trato del actor hacia la empresa constructora y trabajadores, se ha 

optado porque toda comunicaci n sea por medio de los abogados, indicando, adem s,ó á  

que estaban a la espera de informe de IDIEM, instituci n que habr a ingresado aló í  

inmueble el 21 de julio, agregando En cuanto contemos con el informe emitido por“  

el IDIEM, se los informaremos con el objetivo de que podamos agendar una reuni nó  

y coordinar las reparaciones de las observaciones pendientes , contestando el actor, el”  

mismo d a, negando los malos tratos e indicando que se estaba instando al IDIEM aí  

cometer un il cito, por no haber sido autorizado su ingreso por su parte, agregandoí  

Esta es una conducta tipificada en el C digo Penal y me ver  obligado a iniciar“ ó é  

acciones legales  contra IDIEM y la Inmobiliaria ,  reiterando en correo de 03 de”  

agosto que al haber ingresado el IDIEM pasamos con esto a un terreno delictual y“  

penal ; ”

12.- Que, constan nuevos correos entre las partes, uno de ellos de 17 de agosto 

de 2016, en que el actor se ala que autoriza el ingreso de IDIEM a su depto., sujetoñ “  

a  que  estemos  presentes  en  todas  las  visitas  que  ellos  realicen  al  departamento. 

Adem s que ex -pre el scope de la inspecci n del IDIEM sea visado por mi parte aá ó  

trav s de un OK formal de mi parte  (sic); é ”

13.-  Que,  consta tambi n correo de 12 de septiembre de 2016,  de Aaroné  

Ponce a  Felipe Schwartzmann y otros, en que indica que antes de reanudar trabajos, 

es necesario formalizar que las partes est n de acuerdo en determinados aspectos,á  

dividiendo las respuestas en 3 categor as: 1) Se resuelve o repara seg n lo conversado,í ú  

y  o  acordado;  2)  No se  logr  observar  la  falla  por  lo  que  no  aplica  reparar,  oó  

restaurar; 3) Son detalles existentes menores, que a nuestro criterio no aplica una 

reparaci n o restauraci n; haciendo referencia igualmente a diferencias en relaci n aó ó ó  
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las multas; y otros correos de 16 de septiembre, 03 de octubre, 28 de octubre. En este 

ltimo, se hace referencia a 4 columnas (Anexo transacci n; No aplica; Nueva postú ó  

venta; Trabajo especial acuerdo propietario); 

14.-  Que,  las  diferencias  entre  las  partes  siguieron las  semanas  posteriores, 

como se observa de correos de 02 y 04 de noviembre de 2016. En este ltimo, Aaronú  

Ponce se ala al actor: En relaci n con la intervenci n de un tercero imparcial, teñ “ ó ó  

comento que con la finalidad de haber evitado estos desacuerdos o diferencias de 

criterio,  solicitamos  en  su  momento  un  informe  al  IDIEM,  el  cual  invalidaste 

hablando directamente con la gerencia de mencionado organismo, por lo que estar aí  

una mediaci n t cnica, sobre todo considerando los tiempos que estiman ambas partesó é  

para el c lculo de las multas  (lo que se relaciona con correo de 01 de septiembre deá ”  

2016, p gina 360 ibook descargado), a lo que contesta el actor, en correo de 01 deá  

diciembre, que la inmobiliaria inst  al IDIEM a cometer un il cito  e indicando que“ ó í ”  

la multa actualizada asciende a 984 UF a la fecha;            

15.- Que, con fecha 10 de noviembre de 2016, se constituy  en el inmuebleó  

sub lite, el Notario P blico sr. Armando Ulloa Contreras, quien levant  acta al efecto,ú ó  

adjuntando fotograf as que dan cuenta del estado del inmueble a dicha fecha, el queí  

se encontraba desocupado y sin moradores (ibook p gina 550 y siguientes);  á

16.- Que, con fecha 27 de diciembre de 2016, TeknoGas emiti  informe deó  

constancia defectos cr ticos, respecto del inmueble sub lite, por Fuga en Red (noí “  

visible)”

17.- Que, producto de lo anterior, con fecha 28 de diciembre de 2016, se 

remiti  correo electr nico dando cuenta de fuga de gas, solicitando la inmobiliariaó ó  

autorizaci n para ingresar al depto. y solucionar el problema; ó

18.-  Que de acuerdo a documento denominado Informe ,  fechado 04 de“ ”  

febrero de 2020 y suscrito por el psic logo sr. Cristi n Busta Cornejo, quien evalu  aló á ó  

actor en enero de 2020, aquel, al rememorar lo acontecido durante el proceso de 

compra,  posterior  entrega   y  desperfectos  constatados,  evidenciar a  cuadroí “  

sintom tico que incluy  a constelaci n sintom tica propia de un Trastorno Adaptativoá ó ó á  

con sintomatolog a mixta ansiosa-depresiva ;    í ”

19.- Que con fecha 22 de diciembre de 2015, Home Aprovida SpA, emitió 

factura no afecta o exenta electr nica a un tercero, a saber, Inversiones y Consultor aó í  

Felipe  Alberto  Schwartzmann  Mu oz  EIRL,  Rut  76.167.677-6,  por  asesor añ í  

diciembre 2015, total $450.000, no detalla tipo de asesor a; í

20.- Que constan transferencias electr nicas desde la cuenta del actor, Felipeó  

Alberto Schwartzmann, a Universidad de Chile, Servicio IDIEM, propuesta revisi nó  

de  proyecto  de  reparaci n  del  sistema  de  impermeabilizaci n  de  la  terraza.ó ó  

Departamento 406 , por $512.582, fecha 14 de diciembre de 2015;”
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21.- Que, igualmente, constan m ltiples transferencias desde dicha cuenta, aú  

Carlos Salazar, ITO, por $1.100.000, con fecha 10 de febrero de 2016; una segunda, 

por $1.100.000, con fecha 16 de marzo de 2016; una tercera, por $1.600.000, con 

fecha 16 de abril de 2016; una cuarta, por $1.600.000, con fecha 22 de mayo de 

2016; una quinta, por $1.600.000, con fecha 20 de junio de 2016; una sexta, por 

$1.600.000, con fecha 22 de julio de 2016;  

22.- Que con fecha 21 de marzo de 2017, se levant  acta en causa Rol 2812-ó

2017, del Centro de Arbitraje y Mediaci n, de la C mara de Comercio de Santiago,ó á  

constituci n arbitraje, en relaci n a Acuerdo Complementario , ante el rbitro sr.ó ó “ ” á  

Orlando Poblete Iturrate. Se ignoran mayores antecedentes;   

23.- Que, terceros ajenos a este procedimiento, se ores Camila Ignacia Binfañ  

Moren y Diego Pilasi Marinovich, solicitaron medida prejudicial precautoria en contra 

de Inmobiliaria ISF-XV S.A., respecto del depto. 402 del Edificio La Huasa, con 

acceso por calle La Huasa N  1923, comuna de Lo Barnechea, inmueble que hab an° í  

adquirido de la actual demandada y posteriormente vendieron a aquella, quedando 

inscritos nuevamente a nombre de la inmobiliaria,  como consta a fojas 39736 N° 

58864 del Registro de Propiedad del a o 2015 del Conservador de Bienes Ra ces deñ í  

esta ciudad;      

24.- Que consta declaraci n jurada de tercero, ante notario, con fecha 10 deó  

febrero de 2020, do a Andrea Carolina Villouta Ross, vecina del actor (depto. 102),ñ  

quien da cuenta de diversos da os en la propiedad de ste (que no detalla), inmuebleñ é  

que no se pudo habitar en su oportunidad, habiendo permitido el sr. Schwartzmann 

el  acceso  a  su  propiedad,  incluso  manteniendo  el  personal  encargado  de  las 

reparaciones copias de las llaves, y siempre dirigi ndose en forma cordial tanto a losé  

funcionarios como trabajadores de la Inmobiliaria y Constructora;      

25.- Que constan comprobantes de gastos comunes, ibook descargado 758 y 

siguientes, el primero de 08 de octubre de 2016, gasto com n agosto 2016, ú $249.363, 

deuda despu s de pago, $536.279; de 19 de diciembre de 2016, que comprende gastoé  

com n de agosto de 2016, $249.363, septiembre de 2016 por ú $256.695, m s fondoá  

de reserva e intereses, total $536.279, deuda despu s de pago $664.195; tambi n deé é  

19 de diciembre de 2016, incluye gasto com n de octubre de 2016 por ú $237.760 y 

noviembre de 2016 por $363.106, total $630.909, deuda despu s de pago $0; de 30é  

de enero de 2017, por gasto com n de diciembre de 2016, por $355.757, m s fondoú á  

de reserva e  indemnizaci n,  por $382.671,  deuda despu s  de pago $0;  de 20 deó é  

marzo de 2017, por gasto com n de enero de 2017, por ú $308.922 y febrero de 2017 

por $304.838, m s fondo de reserva y otros, total $663.319, deuda despu s de pagoá é  

$0; de 15 de abril de 2017, por gasto com n de marzo de 2017, por ú $262.158, m sá  

fondo de reserva, total $275.266, deuda despu s de pago $0; de 12 de mayo de 2017,é  
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por gasto com n de marzo de 2017,  por  ú $226.082,  m s fondo de reserva,  totalá  

$237.386, deuda despu s de pago $0; de 13 de julio de 2017, por gasto com n deé ú  

mayo de 2017, por $245.455, m s fondo de reserva, total $257.728, deuda despu sá é  

de pago $256.746; de 11 de julio de 2017, por gasto com n de junio de 2017, porú  

$255.456, m s fondo de reserva, total $255.456, deuda despu s de pago $0; de 22 deá é  

agosto de 2017, por gasto com n de julio de 2017, por  ú $230.259, m s fondo deá  

reserva, total $241.772, deuda despu s de pago $0; de 18 de octubre de 2017, poré  

gasto com n de agosto de 2017 por ú $264.303 y gasto com n de septiembre de 2017,ú  

por $269.605, m s fondo de reserva y otros, total $561.715, deuda despu s de pagoá é  

$0; de 11 de diciembre de 2017, por gasto com n de octubre de 2017 por ú $244.383 

y gasto com n de noviembre de 2017, por ú $253.491, m s fondo de reserva y otros,á  

total  $523.796,  deuda despu s de pago $0; de 18 de febrero de 2018, por gastoé  

com n de diciembre de 2017 por  ú $256.984 y gasto com n de enero de 2018, porú  

$257.510, m s fondo de reserva y otros, total $544.269, deuda despu s de pago $0; á é

26.- Que constan antecedentes relativos a llamadas de servicio, N  2805, inicio°  

tareas, 18 de agosto de 2017; N  2953, inicio de tareas, 05 de octubre de 2017; N° ° 

3121, de 13 de noviembre de 2017; N  3457, de 03 de abril de 2018; N  3457 de 10° °  

de abril de 2018, entre otros;    

D CIMO  SEXTOÉ :  Que,  como  se  adelant ,  en  estos  autos  se  deduceó  

demanda de cumplimiento de transacci n por don  ó Felipe Schwartzmann Mu ozñ , 

en contra de Inmobiliaria ISF-XV S.A., representada por don Crist bal Silberbergó  

Cargill, con el objeto que se cumpla el contrato de transacci n celebrado por escrituraó  

p blica de 22 de enero de 2016, de la 43  Notar a de Santiago, Repertorio 2470-ú ° í

2016,  y  sus  anexos,  relativo  a  su  vez  a  contrato  de  compraventa  de  inmueble, 

consistente en el depto. 406, estacionamientos Ns  42 y 43 y bodega 3, del edificio°  

ubicado en calle La Huasa N  1923, comuna de Lo Barnechea, argumentando que la°  

demandada  ha  incurrido  en  reiterados  incumplimientos,  solicitando,  adem s,  laá  

indemnizaci n de los perjuicios causados, que aval a en ó ú $23.606.000 por concepto 

de  da o  emergente;  ñ intereses  y  reajustes por  concepto  de  lucro  cesante;  y 

$75.800.000 por  concepto  de  da o  moral,  m s  la  ñ á cl usula  penalá  pactada,  esta 

ltima a determinarse en la etapa de cumplimiento del fallo, todo lo anterior, conú  

costas, como ya fue latamente expuesto en el motivo quinto.

Que, por su parte, la demandada, concurre al procedimiento oponi ndose a laé  

acci n, solicitando su rechazo, con costas, oponiendo en primer t rmino, excepci n deó é ó  

contrato no cumplido; en subsidio, excepci n de transacci n; para luego controvertiró ó  

los perjuicios demandados as  como la cl usula penal requerida, invocando que laí á  

misma resulta enorme;    
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D CIMO S PTIMOÉ É :  Que, de acuerdo al art culo 1545 del C digo Civil,í ó  

Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes y no puede ser“  

invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales . Por su parte, el”  

art culo 1546 del citado cuerpo de leyes dispone que Los contratos deben ejecutarseí “  

de buena fe, y por consiguiente obligan no s lo a lo que en ellos se expresa, sino aó  

todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligaci n, o que poró  

la ley o la costumbre pertenecen a ella , agregando el art culo 1489 inciso 2  del” í °  

C digo Civil, que en el caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado,ó  

podr  el otro contratante pedir a su arbitrio o la resoluci n o el cumplimiento del“ á ó  

contrato, con indemnizaci n de perjuicios .ó ”

Luego,  y  en  lo  que  respecta  a  la  indemnizaci n  de  perjuicios  poró  

responsabilidad  contractual,  sta  tiene  lugar  cuando  se  infringe  una  obligaci né ó  

preexistente  entre  las  partes,  fundamentalmente  de  origen  convencional,  y  por 

asimilaci n,  de  otras  fuentes  extracontractuales  (Ren  Abeliuk  Manasevich,  Lasó é  

Obligaciones, Tomo II, Editorial Jur dica de Chile, Quinta Edici n, a o 2011, p g.í ó ñ á  

911).

Tambi n se ha dicho que la Responsabilidad contractual es la sujeci n a laé “ ó  

sanci n impuesta por un il cito contractual. Este il cito es el da o causado a otro poró í í ñ  

la infracci n de una obligaci n o relaci n jur dica espec fica preestablecida, sea queó ó ó í í  

derive ella de un contrato, un cuasicontrato o de una disposici n de la ley, como laó  

obligaci n alimenticia. Su sanci n es la de reparar o indemnizar el da o causado poró ó ñ  

dicha infracci n  (Alessandri, Somarriva, Vodanovic, Tratado de Las Obligaciones,ó ”  

Volumen II, Editorial Jur dica de Chile, Segunda Edici n, a o 2010, p g. 251).  í ó ñ á

Luego, de conformidad al inciso primero del art culo 1556 del C digo Civil,í ó  

La indemnizaci n de perjuicios comprende el da o emergente y lucro cesante, ya“ ó ñ  

provengan  de  no  haberse  cumplido  la  obligaci n,  o  de  haberse  cumplidoó  

imperfectamente, o de haberse retardado el cumplimiento .”

En torno a dicho precepto, la doctrina ha determinado como requisitos de la 

indemnizaci n  de  perjuicios  por  responsabilidad contractual  los  siguientes:  a)  Queó  

entre las partes exista un contrato v lido; b) Que el da o sea ocasionado por una deá ñ  

las partes en perjuicio de la otra; c) Que el da o provenga del incumplimiento y noñ  

de otra actuaci n del deudor;ó

D CIMO OCTAVOÉ :  Que, en el  caso de autos,  y como se adelant ,  eló  

objeto de la acci n dice relaci n con el cumplimiento de la transacci n alcanzada poró ó ó  

las partes y sus acuerdos complementarios.  

Que, de acuerdo al art culo 2446 del C digo Civil,  La transacci n es uní ó “ ó  

contrato  en  que  las  partes  terminan  extrajudicialmente  un  litigio  pendiente,  o 

precaven un litigio eventual . ”
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Luego, antes de analizar el fondo de la acci n as  como las defensas de laó í  

demandada, procede revisar los t rminos de la transacci n alcanzada. é ó

Que, as  las cosas, en la cl usula segunda de la transacci n, se establece, ení á ó  

relaci n al depto. sub lite, que ste ha filtrado en distintas reas y que producto de loó “é á  

cual se han producido deterioros en los dormitorios, ba o n mero dos, hall de accesoñ ú  

a los dormitorios, terraza piso cubierta, caja escala, pasillos dormitorios, entre otros ,”  

dej ndose constancia de la existencia de trabajos pendientes de post venta, los que seá  

detallan en anexo I, haciendo referencia a la responsabilidad legal de la inmobiliaria 

en calidad de primer vendedor.     

De este modo, y sin reconocer la demandada responsabilidad en los hechos, 

acuerdan el pago de la suma nica y total de seis millones de pesos, la reparaci n de“ ú ó  

las filtraciones, la restauraci n de las diferentes zonas afectadas, cubierta inclusive, y laó  

ejecuci n de los trabajos de post venta, por parte de la Inmobiliaria al Propietario, yó  

la renuncia de ste al ejercicio de toda acci n en contra la Inmobiliaria, por parte delé ó  

Propietario en favor de la Inmobiliaria . ”

En atenci n a lo anterior, Inmobiliaria ISF-XV S.A., por si o por terceros,ó “  

reparar  las  filtraciones,  restaurar  las  zonas  afectadas  del  Inmueble,  cubiertaá á  

inclusive,  y  ejecutar  los  trabajos  de  post  venta  (en  adelante  indistintamente  lasá  

Obras de Restauraci n y/o Reparaci n ), en el plazo de ciento diez d as corridos“ ó ó ” í  

contados desde la suscripci n del presente instrumento, todo lo anterior de acuerdo aó  

las especificaciones t cnicas y a la orden de trabajo, debidamente convenidas por losé  

comparecientes , haciendo referencia al anexo II. ”

Igualmente se establece que el Propietario declara aceptar que se ejecuten las“  

reparaciones en su propiedad, y una vez ejecutadas en conformidad a lo establecido 

en este instrumento, se extinguir  toda obligaci n, derecho y/o acci n y/o recursoá ó ó  

procesal que pudieren existir a su favor, en el presente o el futuro, con respecto o a 

causa de los hechos descritos en la cl usula segunda .   á ”

En la cl usula sexta se dispone que En raz n de las concesiones mutuas deá “ ó  

que da cuenta la cl usula quinta precedente, el Propietario declara y establece que laá  

Inmobiliaria,  nada  le  adeuda  con  motivo  de  los  hechos  referidos  en  la  cl usulaá  

segunda del presente instrumento y que no tiene cargo, reclamo, demanda, ni acci nó  

alguna que formular en su contra, ya sea por da o emergente, lucro cesante, da oñ ñ  

moral,  sufrimiento  f sico,  corporales,  psicol gico,  patrimonial,  extra  patrimonial,í ó  

directos o indirectos o por cualquier otro concepto originado o que se origine en el 

futuro o de cualquier manera relacionado con los hechos mencionados y materia de 

este instrumento. En consecuencia, el  Propietario otorga a la Inmobiliaria,  el  m sá  

amplio, completo, absoluto, total y definitivo finiquito. La declaraci n precedente y eló  

referido finiquito producir  plenos efectos una vez que haya sido otorgada el Acta deá “  
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Recepci n  Definitiva  de  Obras  en  conformidad  a  lo  establecido  en  el  presenteó ”  

instrumento,  finiquito  respecto  del  cual  debe  quedar  constancia  en  instrumento 

p blico que deber  ser suscrito por ambas Partes en un plazo m ximo de diez d asú á á í  

h biles contados desde el otorgamiento de la referida acta  Todo lo anterior, siná …  

perjuicio  de  las  acciones  que  se  deriven  del  incumplimiento  de  las  obligaciones 

contra das  en  el  presente  instrumento,  en  cuyo  caso  el  Propietario  se  reserva  elí  

derecho de ejercer las acciones judiciales pertinentes para exigir el cumplimiento de 

las obligaciones pactadas, como tambi n deducir las acciones de indemnizaci n deé ó  

perjuicios,  directos o indirectos o por cualquier otro concepto originado o que se 

origine en el futuro o de cualquier manera relacionado con los hechos mencionados y 

materia de este instrumento .”

Posteriormente, en la cl usula octava, Las Partes convienen en designar a doná “  

Carlos Salazar , como inspector t cnico de obras (en adelante el ITO). En caso que… é  

ste  no pudiera  desempe ar  su  cargo,  cualquiera  sea  la  causa,  las  Partes  podr né ñ á  

designar  a  otra  persona  de  com n  acuerdo.  Su  labor  se  limitar  nica  yú á ú  

exclusivamente a. I) Verificar el cumplimiento del Anexo I y el cumplimiento en obra 

de las especificaciones t cnicas consignadas en el Anexo II del presente instrumento;é  

II) Certificar el plazo establecido en la cl usula Cinco. Uno precedente; y III) Otorgará  

las  actas  de  recepci n  de  las  siguientes  obras:  a)  Reparaci n  de  Filtraciones,  ii)ó ó  

Restauraci n  de  las  zonas  afectadas  por  las  filtraciones,  y  iii)  Trabajos  de  post-ó

venta .           …”

En las cl usulas siguientes se hace referencia al cumplimiento de la labor deá  

ITO, actas de recepci n definitivas de obras y actas de recepci n parciales, y a lasó ó  

eventuales observaciones que se efect en. ú

En la cl usula d cimo tercera, se dispone: Los comparecientes acuerdan queá é “  

cualquier dificultad o controversia que se produzca entre el Propietario o el ITO, por 

una parte; y por la otra, la Inmobiliaria, ser  resuelta en nica instancia y sin formaá ú  

de juicio, por un organismo independiente que podr  ser exclusivamente el IDIEM oá  

DICTUC,  organismo  que  incluso  estar  facultado  para  suscribir  las  Actas  deá “  

Recepci n Parcial de Obras , as  como tambi n el Acta de Recepci n Definitiva deó ” í é “ ó  

Obras , seg n corresponda .    ” ú ”

Acto seguido se establece una multa en caso de mora o simple retardo en la“  

reparaci n  de  las  filtraciones,  restauraci n  de  las  zonas  afectadas  del  Inmueble,ó ó  

cubierta inclusive, y ejecuci n de los trabajos de post venta , quedando obligada laó ”  

Inmobiliaria a pagar una multa de car cter moratorio al Propietario, del equivalente“ á  

a tres unidades de fomento por cada d a de retardo, entre los d as ciento once alí í  

ciento diecinueve, ambos inclusive; y del equivalente a seis unidades de fomento por 

cada d a de retardo, en entre (sic) los d as ciento veinte en adelante .    í í ”
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Luego,  si  el  plazo  comenz  a  regir  el  22 de  enero de  2016,  el  d a  110,ó í  

corresponde al 10 de mayo de 2016 (a o 2016 bisiesto). De este modo, se concluyeñ  

que se incurrir a en mora, eventualmente, a partir del d a 11 de mayo de 2016, loí í  

que ser  analizado m s adelante, en atenci n, adem s, a las pr rrogas pactadas yá á ó á ó  

reconocidas por el actor en su escrito de demanda, a saber, una primera pr rroga poró  

14 d as corridos, una segunda por 6 y una tercera por 21, cumpli ndose el plazo finalí é  

el 21 de junio de 2016 e incurri ndose en mora desde el 22 de junio de dicho a o;é ñ

D CIMO  NOVENOÉ :  Que,  igualmente,  las  partes  de  autos  suscribieron 

acuerdo  complementario,  en  la  misma  fecha,  acordando  el  pago  de  una  suma“  

complementaria  de $3.750.000,  como ya se  detall  en el  motivo d cimo quinto,” ó é  

numeral 6 , quedando pendiente un saldo de $2.660.343 y cuya destinaci n ser a° ó í  

para pago de contribuciones, pago de gastos comunes, pago de servicios, pagos de 

ITO (remiti ndose a la cl usula d cimo quinta de la transacci n) y pagos IDIEM,é á é ó  

estableciendo a este respecto cl usula de arbitraje, sin que se haya alegado en esteá  

sentido la incompetencia de este Tribunal, cl usula que se reitera se limita al acuerdoá  

complementario.  Dicho  saldo  fue  pagado  con  posterioridad,  como  consta  de 

documento de 17 de marzo de 2016, ibook p ginas 828 y siguientes;    á

VIG SIMOÉ :  Que,  hechas  las  precisiones  anteriores,  puede  tenerse  como 

hecho de la causa, que el inmueble adquirido por el actor, al momento de su entrega, 

presentaba problemas de filtraciones, que a su vez, provoc  otros inconvenientes enó  

distintas dependencias del departamento, tal como qued  consignado en la cl usulaó á  

segunda de la transacci n antes referida, detallados en el anexo I (y que comprendenó  

logia, cocina,  habitaci n de servicio, ba o de servicio, hall,  ba o de visitas,  livingó ñ ñ  

comedor,  hall  de  distribuci n  dormitorios,  dormitorio  1,  dormitorio  2,  dormitorioó  

principal,  walking  closet,  ba o  principal,  ba o  2,  terraza  1er  piso,  bodega,ñ ñ  

estacionamientos), existiendo igualmente reparaciones pendientes que obedecen al reaá  

de post venta, y que fueron incluidas en el anexo II, sin perjuicio de eventuales vicios 

ocultos que se pudieran detectar con posterioridad. 

Que, tambi n es un hecho de la causa, que pese a la transacci n antes referidaé ó  

y acuerdos complementarios, surgieron diferencias entre las partes, por un lado, el 

propietario y el ITO, y por el otro, la inmobiliaria, en cuanto al cumplimiento de las 

reparaciones  comprometidas  y  la  calidad  de  stas,  habi ndose  solicitado  en  sué é  

oportunidad por parte de la demandada un informe al Idiem, el que habr a ingresadoí  

al  depto.  del  actor  con  fecha  21  de  julio  de  2016,  situaci n  que  ste  reproch ,ó é ó  

argumentando que se cometi  un il cito al hacer ingreso a su propiedad y no obstanteó í  

lo cual, con posterioridad a ello, solicit  que ste emitir  un informe, previas visitasó é á  

ante su presencia y su posterior visto bueno. 
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As  se refleja en correo electr nico de 17 de agosto de 2016, a poco menos deí ó  

un mes de la visita primitiva del IDIEM reprochada por el sr. Schwartzmann. 

Luego, no puede desconocerse que la inmobiliaria tuvo la intenci n de cumpliró  

con la  transacci n  y  acuerdo  complementario,  sin  perjuicio  de  lo  cual  queda enó  

evidencia que ello no se logr  en los t rminos pactados ni en los plazos fijados, lo queó é  

se hizo m s evidente, tensionando la relaci n entre las partes, al no haberse suscritoá ó  

las  actas  de  entrega  parciales,  con  m ltiples  observaciones  por  el  ITO,  como seú  

desprende de documento de 25 de  julio de 2016,  ibook p ginas  89 y siguientes,á  

numeral 8 y siguientes.   

Que, por otra parte y sin perjuicio de existir reparaciones pendientes que la 

inmobiliaria  califica  de  menores  o  de  post  venta,  lo  cierto  es  que  aquella  se 

comprometi  a  su  reparaci n  de  acuerdo  a  transacci n,  anexos  y  acuerdoó ó ó  

complementario, por muy menores que ahora las considere, y que evidentemente es 

normal que se detecten luego de la adquisici n de un inmueble nuevo.    ó

As  las  cosas  y  atendido  el  m rito  de  los  antecedentes,  no  puede  sinoí é  

desprenderse que el departamento adquirido por el actor presentaba problemas de 

filtraci n, terminaciones y otros, reconocidos en transacci n celebrada por las partes yó ó  

que, a n cumplidos los plazos de reparaci n y extensiones acordadas, permanecieron,ú ó  

dificult ndose la relaci n entre actor e Inmobiliaria y haci ndose a n m s complejaá ó é ú á  

con la intervenci n del ITO, pese a haber sido designado por las mismas partes yó  

cuyos honorarios, en todo caso, eran pagados por el propietario del inmueble. 

Que, establecidas estas deficiencias a las que se ha hecho referencia y que 

corresponden  al  anexo  que  forma  parte  de  la  transacci n  y  respecto  del  cualó  

permanecen  a n  sin  solucionarse  cabalmente  las  indicadas  en  el  documentoú  

denominado Listado de Observaciones Anexo I , emitido por el ITO designado por“ ”  

las partes, y que corresponden a documento de p gina 93 de ibook descargado, habrá á 

de  procederse  al  an lisis  de  las  dem s  alegaciones  y  defensas  de  las  partes,  paraá á  

determinar la eventual responsabilidad de la demandada y los supuestos perjuicios 

causados;         

VIG SIMO PRIMEROÉ : Que,  en  primer  t rmino,  la  demandada  oponeé  

excepci n de contrato no cumplido, que sustenta principalmente en que el actor noó  

permiti  el  desarrollo  normal  de  los  trabajos  de  reparaci n,  que  se  neg  a  suó ó ó  

recepci n y que presion  con el pago de la multa pactada en la transacci n, en losó ó ó  

t rminos que l determin .   é é ó

Que, el art culo 1552 del mismo cuerpo legal dispone que en los contratosí  

bilaterales ninguno de los contratantes est  en mora dejando de cumplir lo pactado,á  

mientras el otro no lo cumple por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y 

tiempo debidos.
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La excepci n del contrato no cumplido o exceptio nom adimpleti contractus“ ó  

es la que corresponde al deudor en un contrato bilateral para negarse a cumplir su 

obligaci n mientras la otra parte no cumpla o se allane a cumplir la suya. Como enó  

todas  las  instituciones  propias  de los  contratos  bilaterales,  se  ha sostenido que su 

justificaci n es la causa: si no se cumple una obligaci n, la de la otra parte deja deó ó  

tener causa, y por ello sta puede negarse a cumplirla  (Ren  Abeliuk Manasevich,é ” é  

Las Obligaciones, Editorial Jur dica de Chile, Tomo II, Quinta Edici n Actualizada,í ó  

p g. 941).á

La disposici n del art culo 1552 constituye tambi n una consagraci n de la“ ó í é ó  

excepci n especial para los contratos bilaterales o sinalagm ticos llamada excepci n deó á ó  

contrato no cumplido que, generalmente, se cita en lat n: Exceptio non adimpletií  

contractus.  Ella  se  define  como  la  excepci n  que  en  los  contratos  bilaterales  oó  

sinalagm ticos permite al contratante que ha sido demandado por no haber cumplidoá  

su obligaci n,  suspender el  cumplimiento hasta que el  demandante,  por su parte,ó  

cumpla o se allane a cumplir la suya  (Alessandri, Somarriva, Vodanovic, Tratado de”  

las Obligaciones, Volumen II, Editorial Jur dica de Chile, Segunda Edici n, p g. 296).í ó á  

Que al efecto, a juicio de esta magistratura con la prueba rendida, habr  queá  

considerarse y reproducirse lo asentado en las motivaciones precedentes en cuanto 

efectivamente se constat  un incumplimiento por parte de la inmobiliaria en relaci nó ó  

a  la transacci n  de 22 de enero de  2016,  desde  que no se  ejecutaron las  obrasó  

convenidas  en su totalidad ni  en los  plazos establecidos,  que,  como se  indic ,  seó  

prorrog  en 3 oportunidades. ó

Que, por el contrario, con la prueba rendida por la demandada, no se observa 

que el actor haya incumplido el contrato de transacci n en los t rminos que informaó é  

la demandada, pues permiti  el ingreso de los dependientes, funcionarios y maestrosó  

de la inmobiliaria y/o constructora a efectos de que realizaran las reparaciones, no 

constando la negativa que se refiere en la contestaci n de la demanda de haberseó  

prohibido el ingreso a partir del 25 de julio de 2016, sino solo la negativa del ITO, 

debidamente fundamentada, de suscribir las actas de recepci n parciales y posterioró  

acta definitiva. Ello, salvo lo expuesto por los testigos de la demandada, prueba que se 

estima insuficiente en relaci n a los dem s antecedentes que obran en el proceso,ó á  

especialmente correos electr nicos del sr. Schwartzmann, desprendi ndose m s bienó é á  

que la inmobiliaria, ante las constantes diferencias entre las partes y especialmente 

frente a esta negativa del ITO y exigencia de pago de cl usula penal, opt  por noá ó  

continuar con los trabajos, lo que no puede imputarse a la contraria. 

Por otra parte, no puede considerarse un incumplimiento del actor el negarse a 

recibir  las  obras  en  forma  parcial,  desde  que  el  propio  ITO  daba  detalles  de 

deficiencias  en  el  desarrollo  y  ejecuci n  de  las  obras,  habiendo  incluso  conó  
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posterioridad (y pese a su molestia inicial respecto de la inspecci n del IDIEM sin suó  

consentimiento previo), solicitado a la demandada la constituci n de un organismoó  

t cnico, tercero imparcial, para constatar la ejecuci n y calidad de las reparaciones. é ó

Finalmente, en cuanto al incumplimiento que se hace consistir en la exigencia 

por parte del actor de la multa pactada en la transacci n, lo cierto es que los plazos yó  

pr rrogas convenidas no se respetaron, pudiendo el  actor exigir su aplicaci n, sinó ó  

perjuicio  que,  ante  las  diferencias  de  las  partes,  procede  que  este  Tribunal  la 

determine. 

Luego, si bien el actor se neg  a firmar las actas de recepci n parcial, aquelloó ó  

no obedece a mero capricho, sino a lo informado por el ITO, designado por las 

partes,  pero pagado por  aquel,  cuya  labor  desempe ada no  logr  que  las  partesñ ó  

acercaran posiciones durante la etapa de cumplimiento de la transacci n. ó

Que, por todo lo anterior, se proceder  al rechazo de la excepci n de contratoá ó  

no cumplido opuesta por la demandada;       

 VIG SIMO SEGUNDO:É  Que, de acuerdo al inciso primero del art culoí  

2446 del C digo Civil,  la transacci n es un contrato en que las partes terminanó “ ó  

extrajudicialmente un litigio pendiente, o precaven un litigio eventual .”

Que,  en  el  caso  de  autos  y  como  se  detall  anteriormente,  las  partesó  

suscribieron contrato de transacci n con fecha 22 de enero de 2016. ó

Que, luego, la demandada, en su escrito de contestaci n de demanda, oponeó  

excepci n  de  transacci n  y/o cosa  juzgada respecto  de los  hechos  materia  de  laó ó  

transacci n, indicando que la mayor a de los hechos que se relatan en el libelo, fueronó í  

precisamente objeto de transacci n. ó

Que, en el caso sub lite, baste se alar que toda referencia del actor previa a lañ  

suscripci n del contrato de transacci n, dice relaci n con el contexto en que se generó ó ó ó 

la relaci n entre las partes, pero en caso alguno con el desconocimiento de la referidaó  

transacci n,  m xime considerando que el  ejercicio  de  la  presente  acci n  persigueó á ó  

precisamente el cumplimiento de sta y lo establecido expresamente en la cl usulaé á  

sexta  de  la  transacci n,  latamente  desarrollada  en  el  motivo  d cimo  octavoó é  

precedente, desde que el finiquito queda sujeto al cumplimiento de las obligaciones 

pactadas. As , literalmente se dispuso que: í “sin perjuicio de las acciones que se deriven 

del incumplimiento de las obligaciones contra das en el presente instrumento, en cuyoí  

caso el Propietario se reserva el derecho de ejercer las acciones judiciales pertinentes 

para exigir el cumplimiento de las obligaciones pactadas, como tambi n deducir lasé  

acciones de indemnizaci n de perjuicios, directos o indirectos o por cualquier otroó  

concepto originado o que se origine en el futuro o de cualquier manera relacionado 

con los hechos mencionados y materia de este instrumento .”

Que, as  las cosas, se proceder  al rechazo de la excepci n de transacci n;  í á ó ó
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VIG SIMO TERCERO:É  Que, desestimadas las excepciones de contrato no 

cumplido y transacci n, se proceder  a analizar el libelo a la luz de las peticionesó á  

concretas  sometidas  al  conocimiento  de  este  Tribunal,  consistentes  en  que  la 

demandada de cumplimiento al contrato de transacci n celebrado entre las partes, seó  

indemnicen los perjuicios causados al sr. Felipe Schwartzmann y se aplique la cl usulaá  

penal pactada, esta ltima a determinarse en la etapa de cumplimiento del fallo, todoú  

ello con costas. 

Que, pese a no existir prueba adicional emanada de un tercero imparcial, tal 

como un peritaje de especialista en el rea (arquitecto, constructor civil u otro), esá  

evidente que el inmueble adquirido present  desperfectos desde un primer momento,ó  

los  que,  sin  reconocer  responsabilidad  por  parte  de  la  inmobiliaria,  s  fueroní  

establecidos en el contrato de transacci n, cl usula tercera, entre ellos, filtraciones,ó á  

restauraci n  de  zonas  afectadas,  m s  la  ejecuci n  de  trabajos  de  post  venta,ó á ó  

sum ndose a ello un anexo detallado de 218 observaciones, persistiendo de acuerdo aá  

lo referido en la demanda y por el ITO, un total de 91, siendo evidente con la prueba 

rendida, que incluso con posterioridad se presentaron otros problemas, tales como 

fuga  de  gas,  manteni ndose  los  primitivos,  de  acuerdo  a  acta  notarial  de  10  deé  

noviembre de 2016 (ibook p gina 551 y siguientes).á

Que, persistiendo los  desperfectos,  de acuerdo a lo constatado por el  ITO 

designado de com n acuerdo por las partes y como consta de documento de 25 deú  

julio de 2016, sin que con posterioridad se hayan concretado las reparaciones debido 

a las constantes diferencias entre las partes, este Tribunal acceder  a la demanda deá  

cumplimiento de contrato de transacci n y anexos, en el sentido que la demandada,ó  

Inmobiliaria  ISF-XV  S.A.,  deber  proceder  a  efectuar  las  reparacionesá  

correspondientes respecto de las observaciones vigentes, lo anterior, a contar de que la 

presente  sentencia  quede  ejecutoriada,  quedando  la  determinaci n  de  suó  

cumplimiento, a cargo de un tercero, ello en relaci n a lo dispuesto en la cl usulaó á  

d cimo tercera del contrato de transacci n y sin que importe incurrir en el vicio deé ó  

nulidad formal de ultrapetita por parte de esta magistrado. 

Ello, por cuanto el ITO, supuestamente designado de com n acuerdo por lasú  

partes,  remunerado  directamente  por  el  actor,  como  se  dej  constancia  con  lasó  

transferencias referidas en el numeral 21, motivo d cimo quinto, no logr  acercar lasé ó  

posiciones de las partes sino m s bien polarizarlas, estimado esta magistrado prudenteá  

que el cumplimiento que se ha ordenado, quede sujeto a lo dispuesto en la cl usulaá  

antes referida (d cimo tercera), siendo el rgano competente el IDIEM y en defectoé ó  

de ste, el DICTUC. En defecto de ambos, ante una eventual negativa a asumir, elé  

tercero  ajeno  al  juicio  encargado  de  determinar  el  efectivo  cumplimiento  de  las 

reparaciones  acordadas,  ser  determinado  por  el  Tribunal  en  la  etapa  deá  
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cumplimiento del fallo y, en cualquiera de los casos, su costo ser  asumido por laá  

Inmobiliaria, en conformidad, adem s, a la cl usula d cimo quinta;   á á é

VIG SIMO CUARTO:É  Que, en cuanto a los perjuicios y cl usula penal (noá  

obstante  haberse  requerido  la  determinaci n  de  esta  ltima  en  la  etapa  deó ú  

cumplimiento del fallo), ser n analizados en forma individual.  á

Que el da o emergente puede ser definido como el  ñ empobrecimiento real y 

efectivo que sufre el patrimonio de una persona a consecuencia del actuar negligente 

de otra, el que para ser indemnizable debe cumplir con los requisitos de ser actual, 

cierto y no hipot tico, por lo que cabe al demandante de los perjuicios probarlo.é

Que, el lucro cesante es la p rdida de la leg tima ganancia esperada.  é í

Que,  en  cuanto  al  da o  moral,  la  profesora  Carmen Dom nguez  Hidalgoñ í  

se ala  que  el  da o  moral  est  constituido  por  el  menoscabo  de  un  bien  noñ ñ á “  

patrimonial  que  irroga  una  lesi n  a  un  inter s  moral  por  una  (persona)  que  seó é  

encontraba obligado a respetarlo . Asimismo, el autor don Jos  Luis Diez Schwerter,” é  

indica,  que  para  la  mayor a  de  la  doctrina  y  la  jurisprudencia,  el  da o  moralí “ ñ  

consiste, equivale y tiene su fundamento en el sufrimiento, dolor o molestia que el 

hecho il cito ocasiona en la sensibilidad f sica o en los sentimientos o afectos de unaí í  

persona .”

Que el da o moral debe ser probado por quien lo reclama, toda vez que steñ é  

constituye un presupuesto para el origen de la responsabilidad civil, por tanto, aquel 

que intente beneficiarse de la concurrencia de la misma, tendr  la carga probatoria deá  

demostrar su existencia;

VIG SIMO QUINTO:É  Que, el da o emergente, se hace consistir en unañ  

suma total de $23.606.000, de acuerdo a las siguientes clasificaciones referidas en la 

demanda:

1.- Revisi n HomeApproved, por la suma de $450.000; ó

2.- Gastos comunes, por la suma de $6.500.000;

3.- Pago a ITO, por la suma de $8.000.000; 

4.- Pago a IDIEM, por la suma de $512.000; 

5.- Cuentas consumos departamento, por la suma de $1.274.000;

6.- Gastos de Notar a, por la suma de $160.000; í

7.- Reinstalaci n de cortinas, por la suma de $100.000;ó

8.- Suma pago pendiente acordada en contrato de transacci n, por la cantidadó  

de $6.000.000;

9.-Abogados revisi n contrato de transacci n y acuerdos complementarios, poró ó  

la suma de $610.000.  

Que,  respecto  de  los  puntos  1,  2,  3,  4,  5,  6,  7  y  9,  aquellos  quedaron 

comprendidos en la cl usula tercera de la transacci n, en donde se estableci  comoá ó ó  
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monto a indemnizar, la suma nica y total de $6.000.000, suma que si bien se indicú ó 

que  era  recibida  en  el  acto,  con  posterioridad  se  se al  que  estaba  sujeta  añ ó  

instrucciones notariales -consta en autos, ibook p gina 825-, agregando que los gastosá  

notariales fueron cubiertos por la demandada, como se observa de cl usula vig simoá é  

quinta, sin perjuicio de otros gastos en que haya incurrido el actor, que en todo caso 

no han sido suficientemente detallados. 

Que, a mayor abundamiento, la suma referida en el numeral 1ero, obedece a 

un pago efectuado con anterioridad a la suscripci n de la transacci n, emiti ndoseó ó é  

factura con fecha 22 de diciembre de 2015, por la referida Home Aprovida SpA, a un 

tercero,  a  saber,  Inversiones  y  Consultor a  Felipe  Alberto  Schwartzmann  Mu ozí ñ  

EIRL, Rut 76.167.677-6, y no a nombre del actor, reiterando que igualmente queda 

comprendida en el acuerdo alcanzado por las partes.  

Que, por otra parte, en acuerdo complementario de 22 de enero de 2016, se 

determin  una suma complementaria  de $3.750.000,  suma que ser a destinada aló í  

pago o reembolso  de contribuciones, gastos comunes, servicios (agua, luz, gas), ITO“ ”  

e Idiem, encontr ndose, por consiguiente, cubiertos por la transacci n.   á ó

A n m s, respecto de los $8.000.000 que se exigen por concepto de pagos alú á  

ITO, lo cierto es que la propia transacci n, cl usula d cimo quinto dispone: Losó á é “  

honorarios  y  gastos  que  irrogue  el  ITO  ser n  soportados  nicamente  porá ú  

Propietario  (sic) . Luego, no puede ignorarse su claro tenor literal.     … ”

Que, de este modo, lo nico que efectivamente corresponde pagar a favor delú  

actor,  dice  relaci n  con  las  sumas  consignadas  en  la  transacci n  y  acuerdoó ó  

complementario,  que  obedecen  a  sumas  que  deb an  ser  destinadas  a  cubrir  losí  

restantes  da os  que se  reclaman y que obedecen a $6.000.000 m s  un saldo deñ á  

$2.660.343. Cabe precisar que este ltimo, fue enterado de acuerdo a documento deú  

17 de marzo de 2016, denominado "Recibo, Pago y Finiquito de Saldo Pendiente 

Suma Complementaria . ”

Luego,  procede  que  la  demandada  pague  en  favor  del  actor,  y  por  los 

conceptos  antes  referidos,  relativos  a  da o  emergente,  la  suma  nica  y  total  deñ ú  

$6.000.000.

Que,  en  cuanto  al  lucro  cesante,  aquel  ser  desestimado  en  los  t rminosá é  

requeridos, estableci ndose que la suma a pagar, lo ser  con m s reajustes de acuerdoé á á  

a  la  variaci n  que  experimente  el  ndice  de  precios  al  consumidor  e  interesesó í  

corrientes  para  operaciones  no  reajustables,  desde  que  la  presente  sentencia  se 

encuentre  ejecutoriada y  hasta  el  pago efectivo,  de acuerdo a  liquidaci n  que  seó  

efectuar  en su oportunidad por el Tribunal;  á

VIG SIMO SEXTO:É  Que, en cuanto al da o moral, que se aval a por elñ ú  

actor en la suma de $75.800.000, producto de todas las dificultades originadas con 
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ocasi n del cumplimiento de la transacci n, habi ndose constatado diversas falenciasó ó é  

en el  inmueble adquirido, el  que correspond a a una propiedad nueva y sin uso,í  

comprometi ndose la inmobiliaria a subsanar dichos defectos en determinado plazo, elé  

que  fue  prorrogado  con  posterioridad  al  menos  en  3  oportunidades,  sin  que  se 

cumpliera en su integridad ni con las reparaciones ni con los plazos acordados por las 

partes, es posible desprender, unido a la prueba aportada por el actor, que aquel 

efectivamente sufri  un da o moral que debe ser compensado en el  valor que seó ñ  

determinar  por el Tribunal. á

De este da o, como se adelant , dan cuenta los testigos del sr. Schwartzmannñ ó  

Mu oz, a saber, testigos Cristian Andr s Busta Cornejo, Marianne Elizabeth Graffñ é  

Araneda y Carlos Jos  Salazar Gemes; el primero, en calidad de psic logo, quien sié ó  

bien lo atendi  con posterioridad al inicio de esta causa (y casi 4 a os despu s de laó ñ é  

transacci n), en enero de 2020, ratifica el informe elaborado por su parte y explicaó  

que el actor, al revivir los hechos que motivaron este proceso, da cuenta de un cuadro 

sintom tico  que  incluye  labilidad  emocional,  ansiedad  generalizada,  insomnio  deá  

conciliaci n, cefalea, entre otros, lo que ha afectado su autoestima. ó

De igual modo, la segunda testigo, quien se relacionaba laboralmente con el 

actor, refiere que aquel se vio muy afectado con el proceso de compra y posteriores 

da os constatados en la propiedad, incluso una fuga de gas, observ ndolo angustiado,ñ á  

lo  que  reitera  tambi n  el  tercer  testigo,  quien  adem s  corresponde  al  ITOé á  

determinado en la transacci n suscrita por las partes. ó

Que,  a  lo  anterior,  se  agrega  documento  privado  denominado  informe 

psicol gico, elaborado por el primer testigo, que da cuenta de la afectaci n del actor. ó ó

Que, por otra parte, de acuerdo a lo expuesto en el libelo, el inmueble sub lite 

correspond a a la primera vivienda adquirida por el  demandante,  producto de suí  

trabajo  y  a os  de  esfuerzo,  hecho  de  suyo  relevante  para  toda  persona,ñ  

independientemente del valor de la propiedad. As  las cosas, no puede obviarse que alí  

momento de concretar la compra de su inmueble, el actor esperaba instalarse en ste,é  

sin inconvenientes, formar su hogar en aquel lugar, lo que no se concret  en formaó  

inmediata, desde que el depto. present  diversas falencias, que implicaron una etapaó  

de negociaci n previa con la inmobiliaria con el objeto de lograr acuerdos y superaró  

tales diferencias, desperfectos que no fueron subsanados en tiempo ni forma. 

Que, por todo lo anterior, se proceder  a determinar el da o moral sufridoá ñ  

por el actor, prudencialmente, en la suma de $15.000.000, m s reajustes e interesesá  

determinados respecto del da o emergente;    ñ

 VIG SIMO S PTIMO:É É  Que, en cuanto a la cl usula penal y sin perjuicioá  

que su cuant a ser  determinada en la etapa de cumplimiento del fallo,  como loí á  

solicit  el actor y en conformidad a lo dispuesto por el art culo 173 del C digo deó í ó  
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Procedimiento Civil,  igualmente corresponde a este Tribunal, en esta oportunidad, 

determinar su procedencia y forma de c mputo. ó

Luego, es un hecho de la causa que las partes pactaron en la transacci n de 22ó  

de enero de 2016, un plazo de ejecuci n de los trabajos comprometidos, de 110 d asó í  

corridos, luego de los cuales se aplicar a una multa de 3 UF diarias, desde el d a 111í í  

al 119 y luego de 6 UF, desde el d a 120 en adelante. í

No  obstante,  como  reconoce  el  actor,  hubo  3  pr rrogas  a  cambio  deó  

determinadas contraprestaciones, la primera de 14 d as, luego de 6 y finalmente deí  

21. 

Efectuado el c lculo respectivo, considerando que el a o 2016 corresponde aá ñ  

a o bisiesto y que el plazo primitivo de 110 d as se aument  en 41 d as m s, debeñ í ó í á  

concluirse que la mora en el cumplimiento de la obligaci n se produjo con fecha 22ó  

de junio de 2016, debiendo aplicarse a los primeros 9 d as, una multa de 3UF diariasí  

y, a los siguientes, de 6 UF. Ello, s lo hasta el 25 de julio de 2016, poca en que seó é  

produjo el  quiebre definitivo entre las  partes,  con la negativa del ITO de recibir 

parcialmente las obras, lo que si bien est  latamente justificado en los antecedentesá  

que aporta, import  la negativa de la Inmobiliaria de seguir ejecutando los trabajosó  

entre tanto no se alcanzaran consensos m nimos, respecto de la calidad de las obras yí  

multas  a  aplicarse,  reiterando que  en  un  primer  momento  el  actor  manifest  suó  

molestia por haberse constituido el IDIEM en su domicilio en julio de 2016, haciendo 

presente el inicio de acciones legales en contra de los responsables por dicho il cito,í  

para luego,  en agosto,  y absolutamente  contrario  a lo antes  se alado,  solicitar  lañ  

intervenci n de dicho instituto, lo que evidentemente causa confusi n en la contraria. ó ó

Hechas las  precisiones anteriores,  la multa a aplicar,  ser  considerada s loá ó  

entre el 22 de junio de 2016 (fecha de constituci n en mora luego de las pr rrogas)ó ó  

hasta  el  25  de  julio  de  2016,  ambas  fechas  inclusive  y  luego,  desde  que  la 

demandada se constituya nuevamente en mora, de acuerdo a lo que se decrete en 

la  etapa  de  cumplimiento  incidental  de  la  presente  sentencia,  debiendo  el  actor 

facilitar el ingreso a su propiedad para los efectos de la realizaci n de las reparacionesó  

correspondientes,  en  concordancia  a cronograma a presentarse  por la  demandada 

ante este Tribunal, con citaci n de la contraria, el que deber  ejecutarse en el menoró á  

de los plazos y supervisado su cumplimiento por un tercero, como se indic  en eló  

motivo  vig simo  tercero,  determin ndose  en  forma  definitiva  la  aplicaci n  de  lasé á ó  

multas respectivas, de acuerdo a los plazos a otorgarse por el Tribunal y proceder 

tanto  del  demandante  como  del  demandado,  desestim ndose  la  alegaci n  de  laá ó  

Inmobiliaria de cl usula penal enorme, precisamente en atenci n a lo antes resuelto;  á ó
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VIG SIMO  OCTAVO:É  Que,  atendido  el  m rito  de  lo  resuelto,  resultaé  

innecesario  referirse  a  las  dem s  alegaciones  o  defensas  de  las  partes,  porá  

inconducente; 

VIG SIMO  NOVENO:É  Que,  la  restante  prueba  rendida  y  no 

pormenorizada precedentemente, en nada altera lo concluido por esta magistrado; 

TRIG SIMO:É  Que, atendido lo dispuesto por el art culo 144 del C digo deí ó  

Procedimiento  Civil,  no  habiendo  resultado  totalmente  vencida  la  demandada  y 

estimando esta magistrado que ha litigado con motivo plausible, se le eximir  del pagoá  

de las costas de la causa. 

Y visto adem s lo dispuestoá  en los art culos 1535 y siguientes, 1545, 1546,í  

1556, 1698, 1703, 2446 y siguientes del C digo Civil; 144, 170, 342, 346, 358, 384 yó  

siguientes del C digo de Procedimiento Civil; y dem s normas pertinentes, se decideó á  

que:

I.- Se  rechazan,  sin  costas,  las  tachas  deducidas  por  la  demandante  en 

contra de la testigo  sra.  Mar a Francisca G lmez Lasserreí á , presentada por la parte 

demandante.

II.- Se rechaza, sin costas, la excepci n de contrato no cumplido deducidaó  

por la demandada;

III.- Se  rechaza,  sin  costas, la excepci n de transacci n deducida por laó ó  

demandada;

IV.- Se acoge parcialmente  la demanda deducida en lo principal de 20 de 

diciembre de 2018,  s lo en cuantoó  se condena a la demandada, Inmobiliaria ISF-

XV S.A., a cumplir el contrato de transacci n de 22 de enero de 2016, anexos yó  

acuerdo  complementario  de  igual  fecha,  en  la  forma  dispuesta  por  los  motivos 

vig simo tercero y siguientes;  y  a  indemnizar  los  perjuicios  causados al  actor,  sr.é  

Felipe  Schwartzmann  Mu oz,  avaluados  en  ñ $6.000.000,  por  concepto  de  da oñ  

emergente y $15.000.000, por concepto de da o moral, m s reajustes de acuerdo añ á  

la variaci n que experimente el ndice de precios al consumidor e intereses corrientesó í  

para operaciones no reajustables, ambos contados desde la fecha en que la presente 

sentencia quede ejecutoriada y hasta su pago efectivo;   

V.- Que  ha  lugar  al  pago  de  la  cl usula  penalá  limitada  en  la  forma 

establecida en el motivo vig simo s ptimo;  é é

VI.- No habiendo sido totalmente vencida se exime de las costas a la parte 

demandada.

Notif quese, dese copia y arch vese en su oportunidad.í í

ROL N  41.427-2018°

Dictada por do a ñ Soledad Araneda Undurraga, Juez Titular.
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Autoriza do a ñ Soledad Oyanedel Rodr guezí , Secretaria Titular.

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del 
art. 162 del C.P.C. En Santiago, veinte de Septiembre de dos mil veintiuno.-
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