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NOMENCLATURA : 1. [40]Sentencia
JUZGADO : 1° Juzgado de Letras de la Serena
CAUSA ROL : G-3042-2017
CARATULADO : SOCIEDAD DE INVERSIONES INCORMAC

LIMITADA/INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA LTDA

La Serena, veintiuno de agosto de dos mil dieciocho.-

VISTOS:

Que con fecha 01 de septiembre de 2017, comparece don Andrés
Corral Macias, abogado, en representacion de SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA, sociedad de
responsabilidad limitada del giro de su denominacion, RUT
N°76.359.929-9, ambos con domicilio para estos efectos en Pedro Pablo
Munoz N°420, Oficina 7, La Serena; deduciendo demanda en juicio
declarativo  ordinario, en contra de INMOBILIARIA E
INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA, sociedad de
responsabilidad limitada del giro de su denominacion, RUT
N°76.811.740-3, representada por don Claudio Eduardo Reyes Vera,
chileno, casado, magister en administracién general de empresas, cédula
de identidad N©9.239.232-5, ignora otros antecedentes relacionados con
su nacionalidad y estado civil, ambos domiciliados para estos efectos en
Calle Las Rojas Poniente N°1645, La Serena, Cuarta Region.

1.- Refiere que con fecha 29 de agosto de 2014, INMOBILIARIA
E INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA, actuando como
promitente  vendedora 'y SOCIEDAD DE  INVERSIONES
INCORMAC LIMITADA, actuando como promitente compradora,
celebraron 06 contratos de promesas de compraventa, en relacién con
los siguientes inmuebles, todos del Edificio B del Conjunto Habitacional
denominado “Condominio Altos del Parque”, con ingreso por Avenida
Gabriela Mistral N°3605, Sector San Joaquin, comuna de La Serena,
Cuarta Regién, en adelante e indistintamente los inmuebles:

- Departamento N°25, el estacionamiento N°12 y la bodega N°14.
Precio UF 4.796,45.
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- Departamento N°33, el estacionamiento N°53 y la bodega N°34.
Precio UF 5.268,23.

- Departamento N°35, el estacionamiento N°15 y la bodega N°I1.
Precio UF 4.953,71.

- Departamento N°65, el estacionamiento N°41 y la bodega IN°50.
Precio UF 5.425,49.

- Departamento N°23, los estacionamientos N°18 y N°19 y la
bodega N°24. Precio UF 8.297,15.

- Departamento N°43, los estacionamientos N°77 y N°78 y la
bodega N°58. Precio UF 8.654,02.

2.- Que el precio total de los 06 inmuebles antes singularizados,
ascendio a la suma de UF 37.395,04 y se dio en todos los casos por
integramente pagado y cancelado segtin ello consta en los correlativos
contratos.

3.- En relacion a cada uno de los ya mencionados contratos de
promesas de compraventa, la promitente vendedora otorgd a la
promitente compradora polizas de seguros de garantia de promesa de
compraventa, emitidas con fecha 29 de agosto de 2014 por Aval Chile y
segun el  siguiente detalle: Péliza N°3002014002092;  Poliza
N°3002014002093; Poliza N°3002014002094; Poliza N°3002014002095;
Poliza N°3002014002096; y Poliza N°3002014002097

4.- Destaca que la cldusula Décimo de las 06 promesas de
compraventa celebradas, estipuld lo siguiente:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notarsa de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, dentro de un
plazo no superior a 60 djas corridos contado desde la fecha en que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada comunique al
promitente comprador que la Direccion de Obras de la Municipalidad
de La Serena ha emitido el certificado de Recepcion Final de los
inmuebles objeto del presente contrato de promesa y que la referida
escritura publica se encuentra en Notarza lista para su firma. Dicha

fecha de aviso, no podrd ser posterior al dja 29 de Marzo del azio 2016.
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La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente
comprador a su domicilio indicado en este instrumento. EI env/o de la
carta podrad efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envso. El plazo de 60 djas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizara desde la fecha de Ia
certificacion de correos de despacho de la referida carta

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgs tardar el dia 31 de Mayo del 2016, Este iltimo plazo
podrg ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

5.- Sostuvo que el plazo estipulado para la celebracién de las
compraventas definitivas, no fue cumplido por la promitente vendedora.

6.- Indica que encontrandose la promitente vendedora en mora de
cumplir con las pertinentes obligaciones contractuales de acuerdo a lo
expresado precedentemente, las partes, con el fin de precaver cualquier
litigio eventual que pudiera derivar por causa, ocasion o motivo de dicho
incumplimiento, convinieron la celebracion de una “Transaccion
Extrajudicial”, la que se suscribid por instrumento privado con fecha 31
de enero de 2017, en el que las firmas de los comparecientes fueron
autorizadas por el Notario Pablico de La Serena, don Rubén Reinoso
Herrera.

Dicha Transaccion Extrajudicial fue reducida a escritura publica
con fecha 20 de junio de 2017, Repertorio N°4108-2017, por el Notario
Pablico de La Serena, don Rubén Reinoso Herrera.

7.- La referida Transaccién Extrajudicial, en su clqusula Segundo,

sefialo en lo pertinente, lo siguiente:
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“Uno) La promitente vendedora se obliga a celebrar las 06
compraventas prometidas a mgs tardar en el mes de junio del azo
2017

“Dos) La promitente vendedora se obliga a que en el mismo acto
de la celebracion de las 06 compraventas prometidas, obtendra el
alzamiento y cancelacign total de las hipotecas y prohibiciones que
gravan y alectan a los inmuebles y obtendra las inscripciones de dominio
libre de aquellas y de todo gravamen y de deudas de cualquier tipo,
especie o naturaleza que pudieran afectarles.”

“Tres) La promitente vendedora se obliga a entregar a la
promitente compradora y dentro del mes de marzo del aszio 2017, una
carta de resguardo del banco acreedor y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y alectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente y por tanto, sin ninguna
condicion o Ilimitacion, a que durante el mes de junio de 2017 y al
celebrarse entre las partes (Promitentes) los 06 contratos de compraventa
prometidos, alzard y cancelard tales hipotecas y prohibiciones.”

“Cuatro) La promitente vendedora, entregard a la promitente
compradora los inmuebles, en perfecto estado, sin ninguzn tipo de
terminaciones pendientes, errores constructivos, daszios o fallas de
sistemas, obliggndose y mdas allg de sus responsabilidades legales y en
caso de que existan o se presenten, a solucionarlas dentro del plazo de
24 horas desde que ello le sea requerido.”

“Cinco) La promitente vendedora pagard a la promitente
compradora una indemnizacign moratoria, por el retraso en el que ha
incurrido y en el que incurrirg hasta el mes de junio del azio 2017, en la
celebracign de los contratos prometidos. Esta indemnizacigon se acuerda
entre las partes en la suma de UF 6.374.- y cuyo pago se conviene de la
siguiente forma:

J.1- La suma de UF 4.051,125.- que se ha pagado y pagard en 13
cuotas, cada una por UF 311,625, con vencimiento cada una el ultimo
dsa viernes de cada mes, la primera el 27 de mayo de 2016 y as/
sucesivamente.

Dejan constancia las partes, que:
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5.1.2.- Las cuotas correspondientes a los meses de junio, julio,
agosto, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2016 y enero de
2017, se encuentran pagadas a satislaccion de la promitente
compradora.

5.1.3. - Restan por pagarse las 05 cuotas de los meses de febrero,
marzo, abril, mayo y junio del asio 2017.

Para el solo efecto de facilitar el cobro y pago de las sesaladas 05
cuotas y sin que ello importe novacion o modificacion alguna de la
obligacion de pagar en cuotas esta parcialidad de la indemnizacion
convenida, la promitente vendedora entrega en este mismo acto a la
promitente compradora 05 cheques, de su cuenta corriente N° 02 04 59
11 72 del Banco Itau, a la orden de la promitente compradora y
cruzados, girados respectivamente con las fechas de vencimiento de las
cuotas correlativas

El monto de cada cheque se acuerda en la suma de $8.201.942.
Este valor se ha calculado de acuerdo al valor de la Unidad de Fomento
del dia 30 de enero de 2017 de $26.519,9. No obstante dicho valor,
determinado unicamente para posibilitar la entrega de los referidos
cheques en este mismo acto, el pago de cada cuota deberd hacerse
conforme al valor de la unidad de fomento del dja de su efectivo pago y
segun la equivalencia en pesos de aquella a dicho dja, en pesos, moneda
nacional de curso legal.”

“5.2- El saldo de la indemnizacion pactada, esto es UF
2.322,875.- se pagard por la promitente vendedora dentro del plazo de
12 meses contados desde el mes de julio del azio 2017, en 12 cuotas
mensuales, iguales y sucesivas, no inferiores al equivalente de UF
193,572.- cada una. Los respectivos vencimientos sergn los yltimos djas
viernes de cada mes, el primero el 28 de julio de 2017.”

8.- Expone que los contratantes y en el marco de dicha
transaccion extrajudicial, modificaron la clausula Décimo de todas las
promesas de compraventa celebradas, cuya redacciéon definitiva quedd
del siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa

prometido se otorgarg y deberd firmarse por el promitente comprador y
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por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notarsa de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

9.- La demandada no cumpli6 con ninguna de las siguientes
condiciones de las antes sefialadas:

“Uno) Celebrar las 06 compraventas prometidas a mds tardar en
el mes de junio del azo 2017

“Dos) Obtener el alzamiento y cancelacign total de las hipotecas y
prohibiciones que gravan y afectan a los inmuebles y obtener las
inscripciones de dominio libre de aquellas y de todo gravamen y de
deudas de cualquier tipo, especie o naturaleza que pudieran afectarles.”

“Tres) Entregar a la promitente compradora y dentro del mes de
marzo del azo 2017, una carta de resguardo del banco acreedor y a
favor del cual se encuentran constituidas las hipotecas y prohibiciones
que gravan y alectan a los inmuebles, que exprese pura y simplemente y
por tanto, sin ninguna condicign o limitacion, a que durante el mes de
jJunio de 2017 y al celebrarse entre las partes (Promitentes) los 06
contratos de compraventa prometidos, alzarg y cancelard tales hipotecas
y prohibiciones.”

“Cluatro) Entregarag a la promitente compradora los inmuebles, en
perfecto estado, sin ningzn tipo de terminaciones pendientes, errores
constructivos, dazios o lallas de sistemas, obligandose y mds alla de sus
responsabilidades legales y en caso de que existan o se presenten, a
solucionarlas dentro del plazo de 24 horas desde que ello le sea
requerido.”

“5.2.- Pagar el saldo de la indemnizacion moratoria por la suma
de UF 2.322,875.- dentro del plazo de 12 meses contados desde el mes
de julio del asio 2017, en 12 cuotas mensuales, iguales y sucesivas, 1no
inferiores al equivalente de UF 193,572.- cada una. Los respectivos
vencimientos sergn los ultimos djas viernes de cada mes, el primero el
28 de julio de 2017

10.- Senala que los incumplimientos expuestos configuraron
plenamente la condicién suspensiva prevista en el N°7 de la citada

clausula Segundo de la Transacciéon Extrajudicial que estipulo lo
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siguiente:

“Siete) En caso de mora o simple retardo en el pago y/o
cumplimiento de una cualquiera de las obligaciones pactadas en el
presente Instrumento, facultarg irrevocablemente a SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA y en la medida que esta
haya cumplido con sus propias obligaciones en tiempo y forma, para
hacer todas y cada una de tales obligaciones exigibles anticipadamente
como sI lueran de plazo vencido hasta el entero y cumplido pago de lo
adeudado, en capital, intereses, gastos y costas.”

En consecuencia, dice que habiéndose cumplido la condicion
suspensiva, ante la verificacién del hecho constitutivo de ella, nacié y se
consolid para Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, el derecho a
cobrar la totalidad de las obligaciones como si éstas fueran de plazo
vencido.

11.- Con motivo de los referidos incumplimientos, su representada
hizo efectivas las polizas de seguro que amparaban las promesas de
compraventa celebras y con cuya liquidacién recuperd el total de las
sumas anticipadas a los respectivos precios de las compraventas
prometidas.

12.- La demandada adeuda a la fecha a su representada el saldo
de la indemnizacién moratoria por la suma de UF 2.322,875.- pactada
en la transaccion extrajudicial celebrada y que se ha hecho exigible
desde luego por la aceleraciéon y vencimiento de los pazos o cuotas de
pago convenidas al efecto, ante los incumplimientos de la demandada.

13.- La deuda de autos es liquida, actualmente exigible y la accién
para su cobro no esta prescrita.

Finalmente, y previa citas legales, solicitd tener por interpuesta
demanda ordinaria en contra de INMOBILIARIA E INVERSIONES
SANTA EMA LIMITADA, representada por don CLAUDIO
EDUARDO REYES VERA, ya individualizados, y en definitiva
declarar:

a.- Que la demandada adeuda a la demandante en capital, la
suma de DOS MIL TRESCIENTOS VEINTIDOS COMA OCHO
SIETE CINCO UNIDADES DE FOMENTO (UF 2.322,875),
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equivalente a la suma de SESENTA Y UN MILLONES
OCHOCIENTOS UN MIL NOVECIENTOS SETENTA Y UN
PESOS (861.801.971), considerandose el valor de dicha unidad al dja 01
DE SEPTIEMBRE DE 2017;

b.- Que a la demandada le asiste la obligaciéon de pagar a la
demandante dicha suma de dinero adeudada;

c.- Que la demandada debera pagar a la demandante dicha suma
de dinero adeudada con intereses y reajustes; y

d.- Que la demandada debera pagar las costas de esta causa.

Que con fecha 07 de noviembre de 2017, comparece don
GONZALO TORRE GRIGGS, abogado, en representacion de
INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA, quien
al contestar la demanda interpuesta en contra de su parte, solicito el
rechazo de la misma, con expresa condena en costas, de conformidad a
los siguientes fundamentos:

l. Que INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA
LIMITADA, es wuna sociedad dedicada al giro inmobiliario,
principalmente en la IV Regién, con mas de 10 afos de experiencia en
el rubro, sin nunca antes tener un problema judicial como el sefialado
en la presente demanda.

2. Indica que su actuar como inmobiliaria, siempre se ha
desarrollado dentro del principio de la buena fe contractual, siendo el
centro de la actividad la preocupacion por sus clientes en los
compromisos adquiridos previamente, tomando los resguardos
necesarios para asegurar su debido cumplimiento, tal como ocurri$ con
el demandante de autos.

3. Dice que en el caso sub lite, con fecha 03 de septiembre de
2014, se suscribieron 06 contratos de promesas con Sociedad de
Inversiones Incormac Limitada, por diversas unidades habitacionales del
proyecto “Altos del Parque” desarrollado por su representada en la
ciudad de La Serena. Estos contratos de promesa de compraventa
fueron firmados en la Notaria de La Serena, de don Rubén Reinoso.

4. Luego refiere las unidades comprometidas, con sus respectivas

bodegas y estacionamientos y el valor por cada una de ellas que pag6 el
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demandante, haciendo un total de $901.173.559.-

5. Que como la compra efectuada por el demandante, es de las
denominadas “Compras en verde” se generaron diversas polizas de venta
en verde, emitidas por la compaiiia de seguros Aval Chile, con vigencia
al 31 de marzo de 2016, fecha en la cual se deberia firmar el contrato
prometido. Dichas polizas eran por el monto total cancelado por el
demandante expresado en Unidades de Fomento, esto es, 37.395 UF.

6. Afirma que la fecha de firma de los contratos, sefialada en cada
una de las escrituras publicas de promesa de compraventa es muy
relevante, lo cual dista bastante de lo planteado por el demandante de
autos.

En especial, sefiala que es importante resefiar de manera completa
la clausula Décimo de dichas escrituras, que indica: “La escritura que
contenga el contrato de compraventa prometido se otorgard y deberd
firmarse por el promitente comprador y por todos aquellos que por
parte de éste deban intervenir en una Notarsa de las ciudades de
Coquimbo o de La Serena, dentro de un plazo no superior de sesenta
dsas corridos contado desde la fecha en que Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada comunique al promitente comprador que la
Direccion de Obras de la Municipalidad de La Serena ha emitido el
certificado de Recepcign Final de los inmuebles objeto del presente
contrato de promesa y que la referida escritura publica se encuentra en
Notarsa lista para su firma. Dicha fecha de aviso, no podra ser posterior
al 29 de marzo del azo 2016. La comunicacion se efectuard por carta
certificada que Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema enviarg al
promitente comprador a su domicilio indicado en este instrumento. El
env/o de la carta podra efectuarse por medio de Notario o por cualquier
otro medio que asegure la efectividad del envio. El plazo de sesenta djas
para suscribir el contrato de compraventa prometido se contabilizard
desde la fecha de la certificacion de correos de despacho de la referida
carta. Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgdgs tardar el d/a treinta y uno de mayo de dos mil
dieciséis. Lste ultimo plazo podrd ser prorrogado por una sola vez y

hasta por noventa djas corridos, a sola comunicacion que en tal sentido
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envie Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada al promitente
comprador al domicilio indicado en este instrumento. La facultad de
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada de extender el plazo de
celebracion del contrato de compraventa se eleva a clgusula esencial e
inductiva para que la promitente vendedora celebre el presente contrato
de promesa de compraventa, en todo lo cual el promitente comprador
consiente expresamente.”

7. Destaca que en estos contratos, se elevd por las partes, como un
elemento de la esencia, el derecho o facultad de su representada de
prorrogar la firma de los contratos de compraventa por 90 dias una vez
transcurrido el plazo fijado por las partes para la firma. Esto significa
que, a la fecha limite establecida por las partes para la firma, su
representada tenia la facultad para prorrogar dicho plazo con la sola
comunicacién al demandante, y por 90 dias. Que no puede dejar de
mencionar que el articulo 1444 del Coédigo Civil, sefiala que en los
contratos, son cosas de la esencia, aquellas sin las cuales no produce
efecto alguno o degenera en otro diferente, y en este caso, en virtud de
la autonomia de la voluntad, las partes elevaron como elemento esencial
esta facultad de su representada.

8. Por diversos motivos, dentro de los cuales se encontraba el
hecho de no poder firmar los contratos en la fecha prometida, entre los
contratantes se celebrd una transaccién extrajudicial el dia 31 de enero
del afio 2017, la cual se encuentra acompafiada en autos.

9. Que, antes de entrar al detalle de dicha transaccién, es
importante sefialar que la Gnica intenciéon de celebrar dicha transacciéon
por parte de su representada, atendido que atn no se podian firmar las
escrituras de compraventa, era la de perseverar en la celebracion de los
contratos prometidos, ya que de otra forma no se entiende la
razon por la cual la inmobiliaria que representa, se podria haber
comprometido en los términos que lo hizo, pagando o
comprometiéndose a pagar un monto indemnizatorio por la mora
superior al establecido en el contrato, mas afn, si existian polizas de
seguro comprometidas que caucionaban la restitucién de los dineros al

demandante de autos, lo cual reafirma y confirma que, al momento de
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firmar dicha transaccion, la intencién de su representada era celebrar
estos contratos.

10. El 31 de enero de 2017, se firma el contrato de transaccion
extrajudicial, que en lo medular sefiala lo siguiente:

- La prominente vendedora se obliga a celebrar las 6
compraventas prometidas a mas tardar en el mes de junio de 2017.

- La promitente vendedora se obliga a que en el mismo acto de
celebracion de las 6 compraventas prometidas obtendrs el alzamiento y
cancelacion total de las hipotecas y prohibiciones.

- La promitente vendedora se obliga a entregar a la promitente
compradora y dentro del mes de marzo del afio 2017 una carta de
resguardo  del banco acreedor, y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y afectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente, sin ninguna condicién o
limitacién a que durante el mes de junio de 2017 y al celebrarse entre
las partes los 6 contratos de compraventa prometidos, que alzara 'y
cancelarg tales hipotecas y prohibiciones.

- La promitente vendedora pagara a la promitente compradora
una indemnizacién moratoria, por el retraso en el que ha incurrido y en
el que incurrira hasta el mes de junio del afio 2017, esta indemnizacion
se acuerda entre las partes en la suma UF 6.374 vy el pago se conviene
de la siguiente forma:

A. La suma de UF 4.051,125 que se ha pagado y pagard en 13
cuotas cada una por UF 311,625 con vencimiento cada una el ultimo
dia viernes de cada mes, la primera el 27 de mayo de 2016 y asi
sucesivamente, las cuotas de los meses de junio, julio, agosto,
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2016 y enero de 2017 a
la fecha de la firma de la transaccién estan pagadas; las restantes 05
cuotas de los meses de febrero, marzo, abril, mayo y junio del afo 2017
se pagaron en ese acto a través de cheques de Cta. Cte. Nro.
0204591172 de Banco ITAU de Santa Ema Ltda. Estas fueron
canceladas a través de transferencias en su vencimiento y luego se
recuper¢ el cheque segun lo acordado.

B. Se estipuld que el saldo de la indemnizacion por UF 2.322,875
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se pagaria en 12 meses a contar de julio del afio 2017 en cuotas de UF
193,572.

11. Dice que todas las obligaciones establecidas en dicha
transaccion, favorecen en este caso al demandante de autos, sin
embargo, éstas tienen como intencion final por parte de su representada,
llevar a cabo los contratos de compraventa seg(in las promesas
celebradas.

12. Respecto de los contratos de promesas firmados, se modifico la
clausula Décima de dichos contratos, en el sentido de prorrogar el plazo
para la firma al 1° de abril de 2017. Sin embargo, en la transaccién
extrajudicial se establecio que el plazo para la firma seria en el mes de
junio de 2017. En efecto, esta “indemnizacion moratoria” establecida a
favor del demandante, se encuentra calculada hasta el mes de junio de
2017, por lo que queda claro que la fecha de firma de los contratos de
compraventa definitiva era el mes de junio de 2017.

13. Sefial6 que quedando establecido claramente que el plazo de
celebracion de los contratos prometidos era en junio del afio 2017, es
necesario dilucidar st su representada incumpli6 esta obligacion al tenor
de todos los documentos antes mencionados, esto es, contratos de
promesa, transaccion extrajudicial y modificaciones al contrato de
promesa. Respecto de este Gltimo, no fue suscrito mediante escritura
publica tal como los contratos de promesas, y ni siquiera las firmas se
encuentran autorizadas ante ministro de fe, por lo que entienden que
para ver cudl es la fecha, en que debia celebrarse el contrato prometido,
se debe estar a la transaccion extrajudicial, la cual fue reducida
posteriormente a escritura publica por el propio demandante, y que dice
que los contratos de compraventa deberan celebrarse en el mes de junio
del afo 2017.

De acuerdo a lo que se sefiald en el punto 6 de la presente
contestacion, en la clqusula Décimo de todos los contratos de promesa,
quedd establecido en la parte final, un elemento de la esencia del
contrato de promesa, el cual no ha sido modificado, y que sefiala que su
representada, por una sola vez, y al término del plazo establecido, podia

prorrogar y hasta por noventa dias a su sola comunicaciéon por escrito

ZMXIND490d



C-3042-2017

Foja: 1

el plazo de celebracion del contrato prometido, agregando que: “La
facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada de extender
el plazo de celebracion del contrato de compraventa se eleva a clgusula
esencial e inductiva para que la promitente vendedora celebre el
presente contrato de promesa de compraventa, en todo lo cual el
promitente comprador consiente expresamente.”

14. Que, ahora, teniendo presente este elemento de la esencia, de
prorrogar por noventa djas la firma del contrato, y considerando que la
fecha de firma del contrato prometido era en el mes de junio de 2017,
su representada ejercig esta facultad de la esencia del contrato. En
efecto, con fecha 07 de junio de 2017, la sefiora Jessica Berrios,
Subgerente de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema, envi¢ carta a don
Andrés Corral, en la cual se le informaba sobre el avance de las obras, y
solicitaba expresamente extender el plazo de firma de los contratos de
compraventa al 30 de septiembre de 2017, es decir, por 90 djas.

15. Dicha carta, no fue respondida formalmente, sin embargo el
12 de junio de 2017, el demandante de autos, quien ya habia
percibido la suma de 4.051 UF como indemnizacién moratoria, en un
acto que, claramente era improcedente e ilegitimo al tenor de los
contratos firmados, decide dar un plazo de 5 dias hébiles para firmar
los contratos de compraventa, desconociendo la prérroga informada y
regulada en los respectivos contratos de promesas, prorrogas que eran
elemento de la esencia de dichos contratos.

Ademads de desconocer un elemento esencial de los contratos, hizo
efectiva las polizas de seguro por 37.395,04 UF, restituyéndosele por
parte de la compafia de seguros, el mismo monto invertido, con el
debido reajuste que tiene la Unidad de Fomento, lo cual en este caso, es
cercano a los cien millones de pesos.

16. Asegura que el demandante no cumpli¢ con su obligacién de
acceder a esta prorroga, elemento esencial del contrato de promesa, y
firmar el contrato prometido, incumplimiento que trae como
consecuencia que no pueda pedir hoy el cumplimiento del contrato de
transaccidon, segun lo sefiala el numeral siete) de la transaccion que ya

consta en autos, que expresamente dice: “En caso de mora o simple
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retardo en el pago y/o cumplimiento de una cualquiera de las
obligaciones  pactadas en el presente Instrumento, facultard
irrevocablemente a SOCIEDAD DE INVERSIONES INCORMAC
LIMITADA y en la medida que ésta haya cumplido con sus propias
obligaciones en tiempo y forma, para hacer todas y cada una de tales
obligaciones exigibles anticipadamente como si fueran de plazo

b

vencido...”; es decir, la unica posibilidad que la demandada tiene para
exigir el cumplimiento de dicha transaccion como lo hace en esta
demanda, y por ende el reconocimiento o pago del monto que sefiala en
su demanda, es siempre que estuviese o hubiere cumplido con sus
obligaciones, lo cual no hizo al momento de desconocer la prorroga del
plazo para firmar los contratos, por 90 dias, tal como lo sefiala la
promesa, prorroga de plazo que legitimamente tenia su representada y
que el demandante no cumplio.

17. En vista de los antecedentes expuestos, estima que son por lo
menos dos los argumentos juridicos que pueden ser aplicados en la
especie para rechazar la demanda de autos, argumentos que pueden ser
considerados de manera conjunta o separadamente, puesto que no son
contradictorios entre si. Estos argumentos son los siguientes:

Excepcién de contrato no cumplido.

En cuanto a los fundamentos de esta excepcion y al tipo de
incumplimiento, se ha fallado que, el Codigo Civil, luego de referirse en
su articulo 1551 a las hipdtesis que permiten considerar al deudor
incurso en mora respecto del cumplimiento de sus obligaciones, agrega
en su articulo 1552 que "en los contratos bilaterales ninguno de los
contratantes estg en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el
otro no lo cumple por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y
tiempo debidos". Rebasando su supeditacion a las situaciones vinculadas
con la mora, puede sostenerse, y asi lo ha entendido la jurisprudencia y
la mayor parte de la doctrina, que el articulo 1552 recién transcrito
consagra en nuestro ordenamiento la excepcidon de inejecucidén asimismo
conocida como "exceptio non adimpleti contractus"; a cuyos efectos
también alude el mismo Codigo, a proposito de los contratos de

compraventa y permuta, en sus articulos 1826 inciso 3°, 1872 y 1980.
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Dicha excepcion, como defensa de los planteamientos de la
demanda de autos, solamente, segiin la doctrina y jurisprudencia, se
pueden hacer valer en contratos de prestaciones reciprocas y no en el
contrato con prestacion de una sola parte, por lo que claramente puede
ser aplicada en el caso sub lite, por cuanto el contrato y documentos
que les hacen plantear esta tesis de defensa, da cuenta que estamos en
presencia de un contrato de prestaciones reciprocas, donde el
demandante no fue capaz de cumplir con ella cuando asi legalmente
procedia.

En lo que atafe a los requisitos, esta institucion -articulo 1552-,
segun lo ha entendido la doctrina, viene a constituir un mecanismo que
permite tutelar el derecho del deudor, que es a su vez acreedor
reciproco del demandante y que persigue enervar la obligatoriedad del
contrato, presentandose como una excusa de cumplimiento y que en
ultimo término libera al deudor de su obligacién de cumplir a lo menos
temporalmente, neutralizando el derecho del actor sin extinguirlo. Se ha
dicho que la exceptio non adimpleti contractus es aquella que
corresponde al deudor en un contrato bilateral y que lo faculta para
negarse a cumplir su obligacion mientras la otra parte no cumpla o se
allane a cumplir la suya. Esta excepcion encuentra su fundamento en la
causa de la obligacién, lo que refleja el necesario equilibrio entre las
prestaciones pactadas en el contrato. La causa de la obligacién consiste
en términos cldsicos en la contraprestacion, lo que otorga equilibrio a
las obligaciones entre las partes. Si una de ellas no ejecuta su obligacion,
aquella reciproca queda desprovista de causa, pues no resulta razonable
cumplir con la propia obligacién si la contraria no ha ejecutado la
suya. De ahi que dicha excepcién sea idonea para enervar la accidon de
cumplimiento  especifico. Nuestros tribunales de justicia han acogido
ampliamente la excepcion de contrato no cumplido del siguiente modo:
"De esta manera se puede explicar la razon jursdica de los efectos que
tanto el inciso 17 del articulo 1489 como el articulo 1552 del Codigo
Civil atribuyen a los contratos bilaterales. Este ultimo precepto consagra
la excepcion non adimpleti contractus, derivada de la teorza de la causa

y como una consecuencia de su aplicacion a los contratos bilaterales en
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que la obligacion de una de las partes es la causa de la obligacion que
la otra contrae y, por consiguiente, no cumpliendo una de ellas su
obligacion, la otra puede dejar de cumplir la suya, porque ha dejado de
tener la causa que le dio vida, perdiendo su soporte juridico.”

Siendo la obligacion de uno el fundamento de la del otro, dice
Domat, el primer efecto de la convencion es el que cada uno de los
contratantes puede obligar al otro a cumplir su obligaciéon cumpliendo él
la suya por su parte. "El articulo 1552 del Codigo Civil tiene un
alcance mgs amplio que el que pudiera darsele sin atender a la nocion
Juridica que en él se envuelve, y de ah/ que sea necesario reconocer que
dicho precepto no rige simplemente la situacion juridica de la mora,
sino que consagra precisamente la excepcign non adimpleti contractus".

En cuanto a la relevancia del incumplimiento de la demandante
de autos, dice que quien finalmente ha tenido sélo ventajas en esta
relacion contractual es el demandante de autos, quien no solo recupero
el total de lo invertido debidamente reajustado, sino que ademss se le
pagd mas de 4.000 Unidades de Fomento por concepto de
indemnizacion moratoria, pretendiendo  ademds hoy dia exigir el
cumplimiento o pago de 2.322,875 Unidades de Fomento, sin haber
cumplido con su obligacién mas importante y razon Gnica para pactar,
de buena fe por parte de su representada, esta indemnizacion
moratoria, la obligacion de firmar los contratos de compraventa
prometidos.

Infraccién a la buena fe contractual.

A juicio de su parte, y como argumento de defensa para
desestimar la demanda de autos, creen que el demandante de autos ha
infringido  abiertamente la buena fe contractual, lo cual queda de
manifiesto en la demanda presentada. Tanto en la doctrina como en la
jurisprudencia se ha distinguido entre la buena fe subjetiva (la buena fe-
creencia) y la buena fe objetiva (la buena fe-lealtad).

Respecto a la buena fe objetiva, a ella se remite el articulo 1546
del Codigo Civil cuando prescribe que los contratos deben ejecutarse de
buena fe y que, por consiguiente "obligan no sglo a lo que en ellos se

expresa', sino a todas las cosas que emanan precisamente de la
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naturaleza de la obligacion, o que por la ley o la costumbre pertenecen
a ella.

Las reglas o principios de la buena fe objetiva, exponen a los
contratantes el deber de comportarse correcta y legalmente en sus
relaciones mutuas, desde el inicio de los tratos preliminares y hasta el
momento incluso posterior a la terminacion del contrato. "A diferencia
de la buena fe subjetiva, que se aprecia en concreto por el sentenciador,
mediante la averiguacion de la conviccion mtima y personal del sujeto
implicado, la buena fe objetiva se aprecia en abstracto, prescindiendo el
Juez que las persuasiones, creencias o intensiones psicolggicas de los
contratantes, para puntualizar, €l, la conducta socialmente exigible de las
partes, exclusivamente en base a la equidad, a los usos y, en general,
como habrsa dicho Savigny, al espiritu del pueblo o al modelo del
hombre razonable.”” En ese mismo sentido, distintos autores nacionales
como extranjeros han debatido acerca de la buena fe, y como poder
determinarla en una relacion contractual. Para el caso sub lite, le parece
m4s atendible la doctrina del profesor Andrés Von Tuhr, quien sefiala
que en ambito de aplicacion de la buena fe en materia de obligaciones
no puede deslindarse mediante reglas taxativas, debiendo dejar al “tacto
juridico” y = “sentido practico del juez” el decidir cuando y en qué
medida cabe apartarse de la letra del contrato en vista de las
circunstancias del caso concreto.

La buena fe contractual corresponde a la moral del deber sobre la
que recientemente ha escrito el profesor Enrique Barros, distinguiéndola
de la moral de aspiracion: “Ll objetivo de una moral del deber no es
hacer de cada persona un héroe como santo, sino un ciudadano
cumplidor de los requerimientos bdsicos que plantea la vida social... De
lo que se trata es de excluir el abuso y la mala fe y no de prescindir del
altruismo y la perteccigon."

Recuerda que uno de los principios inspiradores, no tan sélo en el
ambito contractual, sino también transversal al ordenamiento juridico, lo
constituye la buena fe, cuya consagracion legal, en su arista objetiva, se
encuentra en el articulo 1546 del Codigo Civil, al expresar que " Los

contratos deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no
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solo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las cosas que emanan
precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que por la ley o la
costumbre pertenecen a  ella", lo cual cobra especial relevancia al
tratarse de una obligacion de caracter mercantil. Este principio conlleva
la idea de respeto, imponiendo a los contratantes el deber de
comportarse correcta y lealmente en sus relaciones mutuas durante todo
el desarrollo del iter contractual, desde el 1nicio de sus tratos
preliminares hasta incluso después de la terminacion del contrato. En
otras palabras, y al decir de la doctrina, la buena fe equivale a la
obligacion de cooperacion, a la lealtad a la palabra dada, y la exclusion
del dolo y del uso abusivo de los derechos subjetivos.

En el caso de autos, dice que no parece razonable que el
demandante desconozca de manera evidente el derecho que tenia su
representado de prorrogar la firma del contrato por 90 dias, teniendo
claro que la fecha para la firma de este era el mes de junio de 2017,
toda vez que asi se reconoce en la transaccién extrajudicial y asi
estaban calculados la indemnizacion moratoria pactada. Esta actuacion
del demandante no sélo perjudic6 enormemente a su representado, tal
como sefialard en el primer otrosi de su presentacidn, sino que ademaés,
fue realizada vulnerando el principio de buena fe contractual, toda vez
que de esa manera, el demandante quedaba en una posicion favorecida,
ya que con eso cobro las polizas de seguro, recuperando todo el dinero
invertido con el reajuste respectivo, mas el monto que su representado
alcanzd a pagarle que excede las cuatro mil Unidades de Fomento,
pretendiendo hoy, mediante el inicio de esta accion, que se acceda a que
su representado le pague esta suma extra, que a todas luces es
inapropiada e improcedente.

18. Que en este sentido, le parece que la demanda de autos es
improcedente, y debe ser rechazada en todas sus partes, por cuanto el
demandante no tiene derecho alguno a exigir el pago que sefiala en su
libelo, toda vez que este no cumplid con la obligacion mas importante
que tenia en esta relacidon contractual con su representada,
desconociendo un elemento de la esencia de los contratos de promesa

firmados, desconocimiento que da cuenta que ésta no se encontraba
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llana a cumplir con su obligaciéon de firmar los contratos, haciendo
efectiva las respectivas polizas de seguro para recuperar lo invertido. Este
incumplimiento hace que sea imposible para el actor, solicitar esta
prestacion que segiin él le debe su representada, de conformidad a los
argumentos de hecho y derecho expuestos en su contestacion.

Finalmente, y previas citas legales, solicito tener por contestada la
demanda en procedimiento ordinario en tiempo y forma, y en definitiva
acoger los argumentos planteados por su parte y rechazar la demanda en
todas sus partes con expresa condena en costas al demandante por no
haber tenido motivo plausible para litigar.

A su vez, en el primer otrosi de su presentacidén, dedujo demanda
reconvencional de resolucidon de seis contratos de promesa de
compraventa con indemnizacion de perjuicios, en contra de
SOCIEDAD DE INVERSIONES INCORMAC LIMITADA,
representada  por DON ANDRES CORRAL MACIAS, vya
individualizados en autos, por las razones de hecho y de derecho que
expuso.

Antecedentes de hecho.

Refiere que INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA
LIMITADA, es una sociedad, tal como su nombre lo dice, dedicada al
rubro inmobiliario, principalmente en la IV Regién, teniendo mas de
10 afios de experiencia en dicho rubro, teniendo varios proyectos en la
zona con un importante porcentaje de éxito en los mismos.

Que con el demandado reconvencional de autos, se celebraron en
septiembre del afio 2014, 6 contratos de promesa de compraventa
correspondiente a 6 unidades habitacionales del proyecto “Altos del
Parque” el cual fue desarrollado por su representada en la ciudad de La
Serena. Estos contratos de promesa de compraventa fueron firmados en
la Notaria de La Serena, de don Rubén Reinoso, siendo las unidades
comprometidas, valor pagado y repertorio de las respectivas escrituras las
que sefiala, con un total pagado de $901.173.559.-

Indica que en estas seis escrituras de promesa de compraventa, se
pagd por parte del demandado el total del precio por cada unidad, ante

lo cual su parte, en cumplimiento de la ley, entregd al demandado

ZMXIND490d



C-3042-2017

Foja: 1

reconvencional seis poélizas de seguro, de la compania de seguros Aval
Chile, las cuales aseguraban el total del precio pagado.

Dice que respecto de la fecha de firma del contrato, se sefiald, en
cada una de las promesas de compraventa lo siguiente “La escritura que
contenga el contrato de compraventa prometido se otorgarad y deberd
firmarse por el promitente comprador y por todos aquellos que por
parte de éste deban intervenir en una Notarza de las ciudades de
Coquimbo o de La Serena, dentro de un plazo no superior a 60 djas
corridos contado desde la fecha en que Inmobiliaria e Inversiones Santa
Ema Limitada comunique al promitente comprador que la Direccion de
Obras de la Municipalidad de La Serena ha emitido el certificado de
Recepcign Final de los inmuebles objeto del presente contrato de
promesa y que la referida escritura publica se encuentra en Notarsa lista
para su firma. Dicha fecha de aviso, no podrd ser posterior al dia 29 de
Marzo del azo 2016.

La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente
comprador a su domicilio indicado en este instrumento. El envio de la
carta podrd efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envzo. El plazo de 60 djas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizarg desde la fecha de Ia
certificacion de correos de despacho de la referida carta

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mas tardar el dia 31 de Mayo del 2016, Este ultimo plazo
podréd ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

Destaca que lo importante de este considerando para estos efectos,
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eran dos cosas, la primera establecer una fecha cierta para la firma de
los contratos prometidos, y la segunda, establecer un elemento de la
esencia de los mismos, que dice relaciéon con la facultad de Inmobiliaria
e Inversiones Santa Ema, de, al final del dltimo plazo establecido,
prorrogar el plazo de firma por 90 dias corridos, a la sola comunicacion
que ésta hiciere al demandado reconvencional.

Expone que durante el afio 2016 no pudieron ser firmadas las
escrituras de compraventa definitivas, por lo que las partes, acuerdan a
través de una transaccion extrajudicial, firmada el 31 de enero de 2017,
ampliar el plazo que se habia establecido para firmar, quedando este en
definitiva para el mes de junio de 2017, sin sefalarse especificamente un
dia para ello. Adicional a esto, su representada se comprometiy a pagar
un monto indemnizatorio, por la mora incurrida, de la cual alcanzo a
pagar al demandado la suma de 4.051,125 UF. Dicho monto, tenia
como objeto, perseverar en la celebracion de los contratos prometidos, lo
cual claramente no ocurri4 debido a la negativa del demandado de
firmar éstos.

En el mes de junio de 2017, estando atn vigente el plazo para
firmar las escrituras de compraventa, su representada envip al
demandando, especificamente el 07 de junio, una carta solicitando la
prorroga de la firma, hasta el 30 de septiembre de 2017, cuestion que
hasta ese momento, seguia siendo un elemento de la esencia del
contrato.

No obstante lo anterior, el demandado hace caso omiso a esta
prorroga, enviando carta en la cual, sin tener derecho alguno para ello,
sefiala que otorga un plazo a la inmobiliaria de 5 dias para la firma del
contrato, los cuales una vez transcurridos, procedi¢ a cobrar las polizas
de seguro antes senaladas, provocando un evidente perjuicio a su parte.

Asi las cosas, dice que con dicho cobro, queda de manifiesto que
el demandado no estuvo llano a cumplir los contratos de promesa de
compraventa, negidndose a firmar las escrituras de compraventa
definitiva en la fecha senalada por Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, esto es, el dia 30 de septiembre de 2017.

El Derecho.
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El articulo 1489 del Codigo Civil sefiala que en los contratos
bilaterales va envuelta la condicion resolutoria de no cumplirse por uno
de los contratantes lo pactado.

Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio o la
resolucion o el cumplimiento del contrato, con indemnizacion de
perjuicios.

En este caso, su parte, solicita la resoluciéon del contrato con la
correspondiente indemnizacién de perjuicios.

Que esta norma resulta totalmente aplicable en la especie, ya que
como lo ha sefialado nuestra Excelentisima Corte Suprema, en fallo Rol
1817-2015, de fecha 06 de julio de 2015, la promesa de compraventa es
un contrato bilateral en el cual procede su resolucién por aplicacion del
articulo 1489 del Codigo Civil si uno de los contratantes no cumple lo
pactado.

Perjuicio.

Su parte solamente demandara el perjuicio equivalente al dafio
emergente, que se genera por cuanto el demandado no sélo no cumplio
lo pactado, sino que ademas desconoci¢ una facultad esencial de los
contratos de promesa firmados, lo cual evidentemente trajo un perjuicio
econdémico a su parte y que dice relacién con el monto que hoy dia, la
compailia de seguros Aval Chile, esta exigiendo a su representada y el
cual se explica a continuacion.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre del afio 2014, otorgada en la Notaria de La
Serena de don Rubén Reinoso, que tiene el nimero de Repertorio
3257-2014, correspondiente al departamento 23, del edificio A, bodega
24, estacionamientos 18 y 19, el monto del perjuicio, por la resolucién
de dicho contrato, es equivalente al monto cancelado por la compaiiia
de seguros Aval Chile y que hoy debe cancelar su representada a dicha
compailia y que asciende a la suma de 8.297,15 Unidades de Fomento.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, otorgada en la misma notaria, que
tiene el nimero de Repertorio 3262-2014, correspondiente al

departamento 43, del edificio A, bodega 58, estacionamientos 77 y 78,
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el monto del perjuicio, por la resolucion de dicho contrato, es
equivalente al monto cancelado por la compaiiia de seguros Aval Chile
y que hoy debe cancelar su representada a dicha compaiiia y que
asciende a la suma de 8.654,02 Unidades de Fomento.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, otorgada en la misma notarja que tiene
el nimero de Repertorio 3258-2014, correspondiente al departamento
25, del edificio B, bodega 14, estacionamiento 12, el monto del
perjuicio, por la resolucién de dicho contrato, es equivalente al monto
cancelado por la compafnia de seguros Aval Chile y que hoy debe
cancelar su representada a dicha compaifiia y que asciende a la suma de
4.796,40 Unidades de Fomento.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, otorgada en la misma notaria, que
tiene el numero de Repertorio 3260-2014, correspondiente al
departamento 35, del edificio B, bodega 11, estacionamiento 15, el
monto del perjuicio, por la resolucién de dicho contrato, es equivalente
al monto cancelado por la compafia de seguros Aval Chile y que hoy
debe cancelar su representada a dicha compaifiia y que asciende a la
suma de 4.953,71 Unmidades de Fomento.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, otorgada en la misma notaria, que
tiene el numero de Repertorio 3259-2014, correspondiente al
departamento 55, del edificio B, bodega 34, estacionamiento 53, el
monto del perjuicio, por la resoluciéon de dicho contrato, es equivalente
al monto cancelado por la compaiia de seguros Aval Chile y que hoy
debe cancelar su representada a dicha compania y que asciende a la
suma de 5.268,23 Unidades de Fomento.

Respecto de la escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, otorgada en la misma notaria, que
tiene el nimero de Repertorio 3261-2014, correspondiente al
departamento 65, del edificio B, bodega 50, estacionamiento 41, el
monto del perjuicio, por la resolucién de dicho contrato, es equivalente

al monto cancelado por la compafia de seguros Aval Chile y que hoy
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debe cancelar su representada a dicha compaifiia y que asciende a la
suma de 5.425,49 Unidades de Fomento.

En total, respecto de todos los contratos antes sefialados, el monto
del perjuicio asciende a la suma total de 37.395,04 Unidades de
Fomento, las cuales calculadas al dia 1° de noviembre de 2017,
considerando el valor de la UF a ese dia, da un total de $995.942.100.-

Que, en resumen, respecto de los 6 contratos de promesa de
compraventa, idénticos en todas sus menciones y clausulas, salvo el
precio y el inmueble descrito, en todos ellos se pide la resolucién de los
mismos, con la respectiva indemnizacion de perjuicios, por concepto de
dafio emergente, equivalente al monto que actualmente Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada debe a la compania de seguros Aval
Chile, descrito individualmente en el parrafo anterior, y que en su
conjunto alcanza la suma de 37.395,04  Unidades de Fomento,
equivalentes a $995.942.100.-, mas reajustes legales y expresa condena
en costas.

Finalmente, solicitd tener por interpuesta en procedimiento
ordinario de resolucién de contrato, con indemnizaciéon de perjuicios,
relativo a los seis contratos de promesa de compraventa antes
singularizados, para que en definitiva ordene la resolucion de éstos, y
ordene al demandado reconvencional a pagar a su parte la suma total de
37.395,04 Unidades de Fomento, equivalentes a $995.942.100.- mas
reajustes legales y expresa condena en costas.

Que con fecha 14 de noviembre de 2017, el abogado de la parte
demandante principal y demandada reconvencional, al evacuar el
tramite de la réplica de la demanda principal, realizé un preambulo,
indicando que para los efectos de contextualizar los hechos y argumentos
de la contestaciéon de la demanda y asi poder formular una réplica que
aporte a la clarificacidon de aquellos, es necesario hacer -ciertas
precisiones previas:

l1.- La transaccion extrajudicial que su parte estima incumplida y
que constituye el titulo a partir del cual se demanda y cobra la suma
adeudada, refiere expresamente en su clausula Primero nimero .- que

los 06 contratos de promesa de compraventa que vinculan a las partes
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de esta causa, fueron los celebrados con fecha 29 de agosto de 2014.

Toda la transaccién extrajudicial se estructuro y desarrollo a partir
de establecerse que los contratos de promesa de compraventa en
cuestion fueron los celebrados por las partes el 29 de agosto de 2014 y
respecto de los inmuebles de que aquellos contratos dan cuenta.

Estos contratos de promesa de compraventa se formalizaron a
través de 06 instrumentos privados.

2.- Tales 06 contratos de promesas de compraventa, que constan
de sus respectivos instrumentos privados, son idénticos a aquellos de que
dan cuenta las escrituras publicas de fecha 03 de septiembre de 2014,
que en fotocopias acompafia la demandada en el segundo otrosi de su
presentacion.

3.- Para la contratacién de las correlativas polizas de garantia de
venta en verde que aseguraban la devolucién de los precios pagados por
su parte en caso de incumplimiento por la promitente vendedora en la
celebracion de las compraventas definitivas y dentro del plazo pactado,
aquella remitid a la aseguradora, AVAL Chile, hoy AVLA, los 06
contratos prometidos en su formato de instrumentos privados.

Las polizas se otorgaron con igual fecha a la de tales contratos,
esto es, el 29 de agosto de 2014.

4.- La duplicidad documental se produce basicamente por el hecho
de que su parte habiendo pagado el precio total de las compraventas
prometidas, exigid a la promitente vendedora la escritura publica como
medio de formalizacion adicional de la contrataciéon en comento.

Esta formalidad se cumpli6 s6lo 05 dias después de haberse
celebrado las promesas de compraventa por instrumento privado y de
haberse extendido las pélizas de seguro sefialadas.

La duplicidad documental no se tradujo sin embargo en 02
contrataciones distintas. Estas 02 contrataciones son idénticas una de la
otra.

Dice que es importante hacer este distingo, pues es precisamente
en este aspecto que la demandada de forma muy sutil y amafiada, busca
de mala fe confundir y sorprender al Tribunal, aprovechandose de uno y

otro Instrumento para argumentar de manera descontextualizada e
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interesada.

5. En la clausula Décimo de la contratacién que vincula a las
partes (tanto la que consta en instrumentos privados como en escrituras
publicas), se pactd que las compraventas definitivas se celebrarian a maés
tardar el 31 de mayo del afio 2016.

Se pactd asimismo, que este plazo del 31 de mayo del afio 2016,
podria ser prorrogado por una vez por la demandada y hasta por un
maximo de 90 djas.

De esta manera, el Ultimo plazo para celebrar las compraventas
prometidas seria el dia 29 de agosto del afio 2016.

Este plazo fatal no se cumplio por la promitente vendedora y asi
se dejo constancia en la clausula Primero nimero 5.- de la ya sefialada
transaccion extrajudicial.

6.- Luego de 5 meses de mora en la celebracion de los contratos
prometidos, ante la evidencia cierta del retraso en las obras de
construccion; sumada la complicada situacién financiera y judicial de la
demandada; se le propuso a esta la celebracion de una transaccion
extrajudicial para que se asumieran en compromisos ciertos y concretos
las promesas y certezas que declaraba y muy en especial, para evitar
hacer efectivas las polizas de seguros contratadas a favor de su
representada, que por los montos comprometidos, terminaria por
agudizar y empeorar mas aun la ya delicada situacion financiera y
comercial de la demandada.

7.- La transaccion extrajudicial prefij6 un nuevo plazo para la
celebracion de las compraventas prometidas, el mes de junio del afio
2017.

Para que se pudiera llegar a este plazo y dentro de él se pudiera
cumplir el objetivo perseguido, resultaba del todo necesario que su
representada pudiera disponer de cierta seguridad de que ello ocurriria,
por lo que dicho plazo quedd sujeto a varias condiciones suspensivas,
entre la cuales se encuentra la estipulada en el numeral tres de la
clausula Segundo de la transaccion extrajudicial, del siguiente tenor:

“Tres) La promitente vendedora se obliga a entregar a la

promitente compradora y dentro del mes de marzo del aszio 2017, una
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carta de resguardo del banco acreedor y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y afectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente y por tanto, sin ninguna
condicion o Iimitacion, a que durante el mes de junio de 2017 y al
celebrarse entre las partes (Promitentes) los 06 contratos de compraventa
prometidos, alzarg y cancelardg tales hipotecas y prohibiciones.”

Agregd la transaccién extrajudicial en el numeral seis) de la
clausula Segundo, que:

“Suscrita que sea la presente transaccion y en la medida que la
promitente vendedora haya cumplido en tiempo y forma las obligaciones
asumidas en este instrumento y no se configure ninguna de las causales
de aceleracion que mds adelante se mencionan, la promitente
compradora se obliga a modificar la clgusula Decimo de los 06 contratos
de promesas de compraventa singularizados en la Clgusula Primero de
este instrumento en 2 oportunidades:

a.- Las primera vez, el 01 de febrero de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serd la siguiente.

DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgarg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017.

b.- La segunda vez, el dja 01 de abril de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serd la siguiente.

DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 30 de junio
de 2017.

Para los efectos mencionados y en cada una de las sesaladas
oportunidades, la promitente vendedora entregard a la promitente
compradora 06 nuevas poglizas de seguros de garantja de promesa de
compraventa, emitidas por Aval Chile.

Las polizas primitivamente emitidas del 29 de agosto de 2014, se
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restituirgn contra la entrega de las nuevas y vigentes.

En todo lo que no se modifiquen las promesas de compraventa ya
mencionadas, celebradas el 29 de agosto de 2014, estas se mantendran
plenamente vigentes.”

En cumplimiento de esta estipulaciéon es que se modificd por
primera y tnica vez la cldusula Décimo de los 06 contratos de promesa
de compraventa (formato de instrumento privado), quedando la clausula
modificada con el siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgarg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Para que la cljusula Décimo se modificara por segunda y udltima
vez, fijando el dia 30 de junio de 2017 como el plazo para la celebracién
de las compraventas definitivas, resultaba necesario que la demandada
hubiese dado cumplimiento durante el mes de marzo de 2017 a las
obligaciones que la transaccion extrajudicial le imponia, entre otras, la
antes trascrita relativa a la entrega de la carta de resguardo del banco
acreedor.

La demandada no pudo conseguir y por tanto no entregd a su
parte, ni dentro de plazo ni fuera de él, la carta de resguardo de su
banco acreedor. Este incumplimiento no hacia sino confirmar la
compleja y apremiante situacion financiera de la demandada y las
dificultades que experimentaria para celebrar las compraventas
definitivas 'y para obtener los alzamientos de las hipotecas vy
prohibiciones que gravaban a los inmuebles objeto de aquellas.

Este incumplimiento generd que se aplicara lo estipulado en el
numeral siete) de la clausula Segundo de la ya tantas veces citada
transaccion extrajudicial:

“Siete) En caso de mora o simple retardo en el pago y/o
cumplimiento de una cualquiera de las obligaciones pactadas en el

presente instrumento, facultarg irrevocablemente a SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA y en la medida que esta
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haya cumplido con sus propias obligaciones en tiempo y forma, para
hacer todas y cada una de tales obligaciones exigibles anticipadamente
como si fueran de plazo vencido hasta el entero y cumplido pago de Ilo
adeudado, en capital, intereses, gastos y costas.”

Expone que, en consecuencia, y habiendo quedado fijjada la fecha
para la celebracién de los contratos prometidos para el dia 01 de abril
de 2017, (primera y unica modificacién del plazo de la clqusula Décimo),
sin que aquellos se celebraran en tal oportunidad, es que su parte
apercibio a la demanda al efecto, mediante carta del 12 de junio de
2017, la que se le dirigi¢ por correo certificado con constancia de envio
notarial.

Esta comunicacion se remitio asimismo, en cumplimiento de lo
estipulado en el ARTICULO XIII DE LAS CONDICIONES
GENERALES de la POLIZA DE SEGURO DE CAUCION PARA
CONTRATOS DE PROMESA DE COMPRAVENTA CON PAGO
DE INDEMNIZACION SUJETO A LIQUIDACION (POL
120131789), que fue la podliza tomada por la demandada a favor de su
representada para garantizar el cumplimiento de las promesas de
compraventa.

La demandada no celebro las compraventas definitivas, ni
restituyd a su parte la suma que le fue pagada por mi representada,
ascendente a la suma de UF 37.395,04.

8.- Ante los incumplimientos de la demandada su parte
siniestralizd e hizo efectivas las respectivas polizas de seguros ante
AVLA, sucesora de AVAL Chile, compaiiia aseguradora.

Esta compafiia requirio a su representada le cediera los 06
contratos de promesa de compraventa comprometidos y todos los
derechos y obligaciones que para el cedente emanaran de ellos y de sus
modificaciones.

Los 06 contratos de promesa de compraventa cedidos fueron los
consignados en los formatos de instrumento privado, de fecha 29 de
agosto de 2014.

La cesion se formalizd por escritura publica otorgada con fecha 04

de julio de 2017, ante el Notario Publico Titular de la 34° Notaria de
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Santiago, don Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017.

En esta escritura de Cesion de Contratos, comparecié la
demandada, INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA
LIMITADA, representada por don Claudio Eduardo Reyes Vera, quien
autorizo y aprob¢ expresamente todo lo obrado sobre este particular.

Que, en suma:

a.- Las partes celebraron una tnica contratacién en relacion a los
inmuebles objeto de las 06 promesas de compraventa que las vinculo.

b.- Esta finica contratacién se materializd tanto a través de
instrumentos privados (de 29 de agosto de 2014) como de escrituras
publicas (de 03 de septiembre de 2014), cuyas estipulaciones son
idénticas en ambos formatos.

c.- La contratacidbn se aseguré ante la respectiva compaiiia
aseguradora (AVAL CHILE. Hoy AVLA), a partir de los instrumentos
privados.

d.- Tanto en los instrumentos privados como en las escrituras
publicas, la respectiva clqusula Décimo establecio la fecha del 31 de
mayo de 2016 como el Gltimo plazo para celebrar las compraventas
definitivas, entregandole a la demandada la facultad para prorrogar ese
plazo por una sola vez hasta por 90 dijas, por lo que el plazo fatal vencid
el 29 de agosto de 2016.

e.- La transaccion extrajudicial celebrada por las partes se
estructur6 a partir de la contratacion formalizada mediante los
instrumentos privados.

f.- Las partes y en el marco de la transaccién celebrada,
modificaron por primera y unica vez la clausula Décimo de tales
contratos. Conforme a esta modificacion el plazo para celebrar las
compraventas prometidas seria el 01 de abril de 2017.

g.- Las partes pactaron que para que los contratos de promesa se
modificaran por segunda vez y en este caso el plazo para celebrar las
compraventas definitivas fuera el 30 de junio de 2017, era necesario se
cumplieran durante marzo de 2017 ciertas condiciones, como lo era la
entrega de una carta de resguardo por parte del banco acreedor.

h.- El banco acreedor no entreg6 a la demandada la carta de
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resguardo, por lo que esta incumpli6 la respectiva obligacién contenida
en la transaccidon extrajudicial.

1.- El incumplimiento de la demandada determin¢ la exigibilidad
de las obligaciones que asumi¢ en la transaccién extrajudicial.

J-- Su representada con fecha 12 de junio de 2017 emplazd
formalmente a la demandada para que celebrard las compraventas
definitivas o le restituyera la suma pagada. No contestd ni dio
cumplimiento a lo requerido.

k.- Su representada inform¢ a la aseguradora del incumplimiento
de la demandada e hizo efectivas las poélizas de seguros, cuyos pagos se
verificaron el 18 de agosto de 2017.

l.- La aseguradora celebrd con su representada una cesion de los
06 contratos de promesa de compraventa, con lo cual se subrogé en los
derechos de la promitente compradora en tales contratos vy
modificaciones, asi como en sus correlativos derechos y obligaciones. La
demanda concurrid y compareciy en este contrato aprobandolo y
autorizandolo expresamente.

Luego, expuso la argumentacion de la demandada en cuanto
fundamento de sus defensas.

Posteriormente, evacud directamente su réplica:

Indicé que la contestacién de la demanda sélo puede ser apreciada
por su parte al revisar el contexto de las operaciones que celebraron las
partes, como un Iintento engafioso y de mala fe, que sélo busca
desvirtuar la realidad de los hechos y por tanto, la verdad de lo
acontecido.

Todo lo anterior, a partir de la omisién de antecedentes y de la
mezcla antojadiza y arbitraria de los que se presentan.

Dice que tal vez lo mas paradojal, sea el extenso razonamiento
que la demandada hace sobre la buena fe contractual, sin ruborizarse ni
siquiera un poco al levantar catedra sobre el deber moral en el actuar de
los contratantes.

1.- Las partes estan contestes en lo siguiente:

a.- Que se celebraron 06 promesas de compraventa en relacién a

los inmuebles singularizados en las respectivas presentaciones. No se
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cuestiona el tenor de ninguna de sus estipulaciones y clausulas, mas alla
de su interpretacion y alcances.

b.- Que los precios de las 06 compraventas prometidas fueron
pagadas en su totalidad por la demandante.

c.- Que las 06 promesas de compraventa fueron garantizadas a
favor de la demandante con polizas de garantia de venta en verde.

d.- Que el tenor original de la clausula Décimo de tales promesas
de compraventa, es la que se transcribe en las respectivas presentaciones
de las partes.

e.- Que las partes celebraron una transaccidon extrajudicial el 31 de
enero de 2017.

2.- Omisiones deliberadas de la demandada en la narracion de los
hechos:

a.- Que las partes celebraron las promesas de compraventa por
instrumentos privados de fecha 29 de agosto de 2014 y que las que
constan en las escrituras publicas de 03 de diciembre de 2014, son
idénticas en cuanto sus términos y estipulaciones y que por tanto, no se
trata de 02 contrataciones distintas una de otra.

Asegura que este hecho no puede ser desconocido de la demanda
por las siguientes razones:

a.l.- Suscribig las 06 promesas de compraventa por instrumento
privado.

a.2.- Remitio a la aseguradora, Aval Chile, hoy AVLA, las 06
promesas de compraventa formalizadas por instrumento privado, para la
contratacion y pago de las correlativas polizas de garantia de venta en
verde.

a.3.- Al suscribir la transaccion extrajudicial confirm¢ la
contratacion de las promesas de compraventa en los Instrumentos
privados del 29 de agosto del afio 2014.

a.4.- Confirm¢ y validé la contratacion de las promesas de
compraventa en los sefialados instrumentos privados, al aceptar y
aprobar la cesion de los respectivos contratos entre la demandante y la
compania aseguradora.

b.- Que tales 06 promesas de compraventa, consignadas en
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instrumentos privados, fueron modificadas en los 06 casos, con fecha 16
de febrero de 2017.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

b.1.- La demandada suscribig efectivamente estas modificaciones y
en los pertinentes instrumentos privados que dieron cuenta de ellas, la
firma de su representante fue autorizada por Notario Publico.

b.2.- La demandada, a través de su representante, lo reconocid al
suscribir la escritura publica de cesion de contrato con la aseguradora
(AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de 2017, por el Notario Publico
Titular de la 34° Notaria de Santiago don Eduado Javier Diaz Morello,
Repertorio N°15.461-2017: Clausula Primera: ANTECEDENTES Uno.
Dos.

c.- Que las promesas de compraventa y sus modificaciones
formalizadas a través de los instrumentos privados, constituyen buenos y
suficientes titulos para ejercer las acciones y derechos que en derecho
corresponden.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

c.l.- La demandada, a través de su representante, lo reconocid
implicitamente al suscribir la escritura ptblica de cesién de contrato con
la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de 2017, por el
Notario Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago don Eduado
Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula Primera:
ANTECEDENTES Uno. Dos.

d.- Que la demandada incumpli6 sus obligaciones, en particular, la
de celebrar las compraventas prometidas dentro del plazo pactado en la
clausula Décimo primitiva de tales convenciones.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

d.l.- Lo reconoci6 expresamente y como un hecho cierto y
efectivo en la clausula Primero numero cinco de la transaccion
extrajudicial. Este incumplimiento a la fecha de la transaccion, ya

llevaba 5 meses.
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d.2.- La demandada, a través de su representante, lo reconocid
implicitamente al suscribir la escritura publica de cesiéon de contrato con
la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de 2017, por el
Notario Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago don Eduado
Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula Sexta.
DECLARACION. Seis. Dos.

Explica que las partes, incluida la demandada, dejaron constancia
que la cesion acordada se hacia como correlato al compromiso y
obligacion de la aseguradora de pagarle a la demandante la totalidad del
monto asegurado por las respectivas polizas, las que segun los
Antecedentes de la clausula Primera Uno. Tres. b.- de la sefalada
escritura publica, tenian por objeto garantizar el fiel cumplimiento de
todas las obligaciones asumidas por la demandada en virtud de los
contratos de promesa de compraventa celebrados.

3.- Improcedencia de la argumentacion de la demandada, en
relacion al plazo para la celebracién de las compraventas prometidas:

La demandada sostiene:

- Que la modificaciéon de las promesas de compraventa en lo
relativo a la cldusula Décimo no se hizo por escritura publica tal como
ello ocurri6 con los contratos de promesa. No obstante, insiste en sefialar
que la fecha para la celebracion de las promesas era el mes de junio de
2017.

- Que siendo el mes de junio de 2017 el plazo para firmar las
compraventas definitivas, la demandada ejercio con fecha 07 de junio de
2017 su facultad de prorrogar dicha firma hasta por el plazo de 90 dias,
caso en el cual este plazo vencia el 30 de septiembre de 2017, lo que fue
desconocido por la demandante en su carta de 12 de junio de 2017, en
la que fij6 el plazo de 05 dias para que se procediera a dicha
formalizacion.

Ya sea para el caso de que se considere en el anglisis de dicha
argumentacién las contrataciones en cualquiera de sus formatos de
escritura pgblica o de instrumento privado, la conclusién no podra ser
otra que la demandada incumplio con su obligacion de celebrar los

contratos definitivos en tiempo y forma.
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3.1.- Contratacion por escritura publica:

Es aplicable en esta modalidad lo estipulado en la clausula Décimo
de los contratos celebrados, del siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberg firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, dentro de un
plazo no superior a 60 djas corridos contado desde la fecha en que
Inmobiliaria e Inversiones Santa FEma Limitada comunique al
promitente comprador que la Direccion de Obras de la Municipalidad
de La Serena ha emitido el certificado de Recepcion Final de los
inmuebles objeto del presente contrato de promesa y que la referida
escritura pyblica se encuentra en Notarja lista para su firma. Dicha
fecha de aviso, no podra ser posterior al dia 29 de Marzo del azso 2016.

La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente
comprador a su domicilio indicado en este instrumento. EIl env/o de la
carta podra efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envso. El plazo de 60 djas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizarg desde la fecha de la
certificacion de correos de despacho de la referida carta.

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgs tardar el dia 31 de Mayo del 2016, Este ultimo plazo
podra ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

Que esta estipulacidn establece en lo pertinente, lo siguiente:

a.- Que La escritura que contenga el contrato de compraventa
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prometido se otorgara y deberd firmarse dentro de un plazo no superior
a 60 dias corridos contado desde la fecha en que Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada comunique al promitente comprador
que la Direcciéon de Obras de la Municipalidad de La Serena ha emitido
el certificado de Recepciéon Final de los inmuebles objeto del presente
contrato de promesa y que la referida escritura publica se encuentra en
Notaria lista para su firma.

b.- Que dicha fecha de aviso, no podra ser posterior al dia 29 de
marzo del afio 2016.

c.- Considerando la fecha del aviso, las compraventas prometidas
no podran ser firmada mas alla del dia 29 de mayo de 2016.

d.- Sin perjuicio de lo anterior, la fecha para la firma de los
contratos prometidos, no podra exceder del dia 31 de mayo de 2016.

b.- Que este plazo del 31 de mayo de 2016 podra ser prorrogado
por una sola vez y hasta por 90 dias corridos, a sola comunicaciéon que
en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada al
promitente comprador al domicilio indicado en este instrumento.

Conclusion:

El plazo fatal y ultmo para la firma de las compraventas
prometidas fue el 29 de agosto del afio 2016 y no se cumplié por la
demandada.

3.2.- Contratacion por instrumento privado:

Es aplicable a este caso la misma clqusula Décimo y por tanto, la
conclusion en principio seria que el plazo fatal y Gltimo para la firma de
la compraventa definitiva fue el 29 de agosto del afio 2016 y que no se
cumplié por la demandada.

Sin embargo, se debe hacer la salvedad de que en este caso
intervino la transaccion extrajudicial celebrada por las partes y que por
su mérito se modificd integramente la clausula Decimo en cuestion.

La transaccién extrajudicial contempld condiciones para que la
celebracion de las compraventas, una de las cuales fue la entrega en el
mes de marzo de 2017 de una carta de resguardo por el banco acreedor
de la demandada. Esta carta de resguardo no se entregd, por lo que los

contratos de promesa de compraventa solo alcanzaron a modificarse una
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Conforme a dicha unica modificacion, se restringio de manera
relevante la redacciéon y tenor de clausula Décimo, quedando su
redaccion definitiva con un tenor abreviado muy concreto y preciso, que
incluso se incorporg en la transaccidén extrajudicial:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Conclusién:

El plazo fatal y ultmo para la firma de las compraventas
prometidas, fue el 0l de abril de 2017 y no se cumplio6 por la
demandada.

Que toda la entelequia desarrollada por la demandada en cuanto
al supuesto derecho y facultad que le asistia para prorrogar hasta por 90
dias el plazo para la firma de los contratos, desapareciy por obra vy
gracia de dicha modificacion contractual, que la eliminé de un plumazo.

Como corolario sefiala que sea que se considere la contratacién de
las partes ya sea por instrumento publico o privado, la demandada
incumpli¢ con su obligacion de celebrar las compraventas definitivas:

No lo hizo ni el 29 de agosto del afo 2016 (formato escritura
publica y sin aceptar modificaciones) y tampoco se cumplio el 01 de
abril de 2017 (formato de instrumento privado con modificaciones).

Finalmente solicitd tener por evacuada la réplica dentro de plazo y
por ratificada en todas sus partes la demanda de autos.

Que con fecha 23 de noviembre de 2017, el abogado de la
parte demandada principal y demandante reconvencional, al evacuar el
tramite de la duplica de la demanda principal, sefialé que sin perjuicio
de los nuevos antecedentes que ha sefialado el demandante en su réplica,
resulta claro de los antecedentes acompafiados en autos que existen 6
instrumentos publicos de fecha 03 de septiembre de 2014, los que
cuentan con la firma del demandante, donde se encuentran las

condiciones de los contratos de compraventa prometidos, el cual incluye
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clausulas esenciales, como es la de prorrogar por 90 dias la firma del
contrato a sola peticién de su representada, lo cual se hizo efectivo a
principios de junio de 2017, teniendo como reaccion por parte del
demandante, su carta de 12 de junio y el posterior cobro de las polizas
de seguro.

Que carece de toda logica lo sefialado por el demandante de autos
en su réplica, en el sentido de que el contrato tenia como fecha de firma
en abril de 2017 y no junio de 2017, sobre todo si en la transaccién
extrajudicial acompafiada por este, da cuenta de perjuicios moratorios
avaluados hasta junio de 2017. En sentido cabria preguntar cudl era fin
de establecer dicha indemnizacion moratoria si la promesa vencia dos
meses antes. Es mas, si el propio demandante sefiala que los contratos
debian firmarse el 01 de abril de 2017, no hay justificacién para la
indemnizacion moratoria fijada expresamente hasta junio de 2017.

Que no existe causa en lo cobrado por el demandante, si los
contratos tenian fecha 01 de abril de 2017, y su representado ni siquiera
habia acompafiado la carta de resguardo que sefiala el demandante, por
qué esperd hasta junio (dos meses) para enviar la carta, sdlo un par de
dias después de haber pedido su cliente la prorroga.

La conclusion es que el contrato se encontraba vigente, que la
prorroga era procedente, pero que sin embargo el demandante, vio la
oportunidad de cobrar las polizas, recuperar lo invertido debidamente
reajustado, y demandar en el presente juicio esta suma que no tiene
ninguna justificacion, y que a todas luces no estaba habilitado para
demandar por no haber cumplido con sus obligaciones en el contrato.

Lo que si resulta claro y logico es que el dia 07 de junio de 2017,
su representado, estando perfectamente habilitado, solicité formalmente
la prérroga en la firma de los contratos, mediante una carta que fue
recibida por el demandante de autos, lo cual ocasiond que éste, de
manera inmediata enviara una carta que fue recibida el 12 de junio por
su representado donde exigia la firma en un plazo de 5 dias hébiles,
plazo breve, que por cierto, no estad contemplado en ninguno de los
contratos firmado entre las partes.

En resumen, existe de manera evidente la excepcién de contrato
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no cumplido e infraccion a la buena fe contractual por parte del
demandante, debiendo en definitiva, rechazarse la demanda de autos
con expresa condena en costas.

Que con fecha 13 de diciembre de 2017, el abogado de la parte
demandada reconvencional, al contestar la demanda reconvencional
interpuesta en su contra realiz un preambulo, indicando que para los
efectos de contextualizar los hechos y argumentos de la contestacion de
la. demanda y asi poder formular una réplica que aporte a la
clarificacion de aquellos, es necesario hacer ciertas precisiones previas:

.- La transaccidén extrajudicial que su parte estima incumplida y
que constituye el titulo a partir del cual se demanda y cobra la suma
adeudada, refiere expresamente en su clausula Primero nimero 1.- que
los 06 contratos de promesa de compraventa que vinculan a las partes
de esta causa, fueron los celebrados con fecha 29 de agosto de 2014.

Toda la transaccion extrajudicial se estructurd y desarrolld a partir
de establecerse que los contratos de promesa de compraventa en
cuestion fueron los celebrados por las partes el 29 de agosto de 2014 y
respecto de los inmuebles de que aquellos contratos dan cuenta.

Estos contratos de promesa de compraventa se formalizaron a
través de 06 instrumentos privados.

2.- Tales 06 contratos de promesas de compraventa, que constan
de sus respectivos instrumentos privados, son idénticos a aquellos de que
dan cuenta las escrituras publicas de fecha 03 de septiembre de 2014,
que en fotocopias acompafia la demandante reconvencional en el
segundo otrosi de su presentacion.

3.- Para la contrataciéon de las correlativas polizas de garantia de
venta en verde que aseguraban la devolucion de los precios pagados por
su parte en caso de incumplimiento por la promitente vendedora en la
celebracion de las compraventas definitivas y dentro del plazo pactado,
aquella remiti6 a la aseguradora, AVAL Chile, hoy AVLA, los 06
contratos prometidos en su formato de instrumentos privados.

Las polizas se otorgaron con igual fecha a la de tales contratos,
esto es, el 29 de agosto de 2014.

4.- La duplicidad documental se produce basicamente por el hecho
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de que su parte habiendo pagado el precio total de las compraventas
prometidas, exigié a la promitente vendedora la escritura publica como
medio de formalizacion adicional de la contrataciéon en comento.

Esta formalidad se cumplio s6lo 05 dias después de haberse
celebrado las promesas de compraventa por instrumento privado y de
haberse extendido las poélizas de seguro senaladas.

La duplicidad documental no se tradujo sin embargo en 02
contrataciones distintas. Estas 02 contrataciones son idénticas una de la
otra.

Dice que es importante hacer este distingo, pues es precisamente
en este aspecto que la demandante reconvencional de forma muy sutil y
amanada, busca de mala fe confundir y sorprender al Tribunal,
aprovechandose de uno y otro instrumento para argumentar de manera
descontextualizada e interesada.

5.- En la clausula Décimo de la contratacién que vincula a las
partes (tanto la que consta en instrumentos privados como en escrituras
publicas), se pactd que las compraventas definitivas se celebrarian a mas
tardar el 31 de mayo del afio 2016.

Se pactd asimismo, que este plazo del 31 de mayo del afo 2016,
podria ser prorrogado por una vez por la demandante reconvencional y
hasta por un maximo de 90 dias.

De esta manera, el Gltimo plazo para celebrar las compraventas
prometidas seria el dia 29 de agosto del afio 2016.

Este plazo fatal no se cumpli¢ por la promitente vendedora y asi
se dejo constancia en la clausula Primero nimero 5.- de la ya sefialada
transaccion extrajudicial.

6.- Luego de 5 meses de mora en la celebracion de los contratos
prometidos, ante la evidencia cierta del retraso en las obras de
construccidon; sumada la complicada situacién financiera y judicial de la
demandante reconvencional; se le propuso a esta la celebracién de una
transaccion extrajudicial para que se asumieran en compromisos ciertos
y concretos las promesas y certezas que declaraba y muy en especial,
para evitar hacer efectivas las poélizas de seguros contratadas a favor de

su representada, que por los montos comprometidos, terminaria por
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agudizar y empeorar mas aun la ya delicada situacion financiera y
comercial de la demandante reconvencional.

7.- La transaccion extrajudicial prefij6 un nuevo plazo para la
celebracion de las compraventas prometidas, el mes de junio del afio
2017.

Para que se pudiera llegar a este plazo y dentro de él se pudiera
cumplir el objetivo perseguido, resultaba del todo necesario que su
representada pudiera disponer de cierta seguridad de que ello ocurriria,
por lo que dicho plazo quedd sujeto a varias condiciones suspensivas,
entre la cuales se encuentra la estipulada en el numeral tres de la
clausula Segundo de la transaccion extrajudicial, del siguiente tenor:

“Tres) La promitente vendedora se obliga a entregar a la
promitente compradora y dentro del mes de marzo del azo 2017, una
carta de resguardo del banco acreedor y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y alectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente y por tanto, sin ninguna
condicign o limitacion, a que durante el mes de junio de 2017 y al
celebrarse entre las partes (Promitentes) los 06 contratos de compraventa
prometidos, alzarg y cancelard tales hipotecas y prohibiciones.”

Agregd la transaccién extrajudicial en el numeral seis) de la
clausula Segundo, que:

“Suscrita que sea la presente transaccion y en la medida que la
promitente vendedora haya cumplido en tiempo y forma las obligaciones
asumidas en este instrumento y no se configure ninguna de las causales
de aceleracion que mdgs adelante se mencionan, la promitente
compradora se obliga a modificar la clgusula Decimo de los 06 contratos
de promesas de compraventa singularizados en la Clgusula Primero de
este instrumento en 2 oportunidades:

a.- Las primera vez, el 0l de febrero de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serad la siguiente.

DFECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una

Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
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de 2017.

b.- La segunda vez, el d/a 0l de abril de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serd la siguiente.

DZECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberg firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 30 de junio
de 2017.

Para los efectos mencionados y en cada una de las sezaladas
oportunidades, la promitente vendedora entregarg a la promitente
compradora 06 nuevas polizas de seguros de garantia de promesa de
compraventa, emitidas por Aval Chile.

Las pdlizas primitivamente emitidas del 29 de agosto de 2014, se
restituirgn contra la entrega de las nuevas y vigentes.

En todo lo que no se modifiquen las promesas de compraventa ya
mencionadas, celebradas el 29 de agosto de 2014, estas se mantendrdn
plenamente vigentes.”

En cumplimiento de esta estipulaciéon es que se modifico por
primera y tnica vez la cldusula Décimo de los 06 contratos de promesa
de compraventa (formato de instrumento privado), quedando la clausula
modificada con el siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Para que la cljusula Décimo se modificara por segunda y udltima
vez, fijando el dia 30 de junio de 2017 como el plazo para la celebraciéon
de las compraventas definitivas, resultaba necesario que la demandante
reconvencional hubiese dado cumplimiento durante el mes de marzo de
2017 a las obligaciones que la transaccion extrajudicial le imponia, entre
otras, la antes trascrita relativa a la entrega de la carta de resguardo del
banco acreedor.

La demandante reconvencional no pudo conseguir y por tanto no
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entregd a su parte, ni dentro de plazo ni fuera de él, la carta de
resguardo de su banco acreedor. Este incumplimiento no hacia sino
confirmar la compleja y apremiante situaciépn financiera de la
demandante reconvencional y las dificultades que experimentaria para
celebrar las compraventas definitivas y para obtener los alzamientos de
las hipotecas y prohibiciones que gravaban a los inmuebles objeto de
aquellas.

Este incumplimiento generd que se aplicara lo estipulado en el
numeral siete) de la cldusula Segundo de la ya tantas veces citada
transaccion extrajudicial:

“Siete) En caso de mora o simple retardo en el pago y/o
cumplimiento de una cualquiera de las obligaciones pactadas en el
presente instrumento, facultarg irrevocablemente a SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA y en la medida que esta
haya cumplido con sus propias obligaciones en tiempo y forma, para
hacer todas y cada una de tales obligaciones exigibles anticipadamente
como si fueran de plazo vencido hasta el entero y cumplido pago de lo
adeudado, en capital, intereses, gastos y costas.”

Expone que, en consecuencia, y habiendo quedado fijjada la fecha
para la celebracion de los contratos prometidos para el dia 01 de abril
de 2017, (primera y tnica modificacion del plazo de la cldusula Décimo),
sin que aquellos se celebraran en tal oportunidad, es que su parte
apercibio a la demanda al efecto, mediante carta del 12 de junio de
2017, la que se le dirigio por correo certificado con constancia de envio
notarial.

Esta comunicacion se remitio asimismo, en cumplimiento de lo
estipulado en el ARTI{CULO XIII DE LAS CONDICIONES
GENERALES de la POLIZA DE SEGURO DE CAUCION PARA
CONTRATOS DE PROMESA DE COMPRAVENTA CON PAGO
DE INDEMNIZACION SUJETO A LIQUIDACION (POL
120131789), que fue la poéliza tomada por la demandante reconvencional
a favor de su representada para garantizar el cumplimiento de las
promesas de compraventa.

La demandante reconvencional no celebry las compraventas
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definitivas, ni restituyd a su parte la suma que le fue pagada por mi
representada, ascendente a la suma de UF 37.395,04.

8.- Ante los incumplimientos de la demandante reconvencional su
parte siniestralizd e hizo efectivas las respectivas pélizas de seguros ante
AVLA, sucesora de AVAL Chile, compaiia aseguradora.

Esta compania requirid a su representada le cediera los 06
contratos de promesa de compraventa comprometidos y todos los
derechos y obligaciones que para el cedente emanaran de ellos y de sus
modificaciones.

Los 06 contratos de promesa de compraventa cedidos fueron los
consignados en los formatos de instrumento privado, de fecha 29 de
agosto de 2014.

La cesion se formalizd por escritura publica otorgada con fecha 04
de julio de 2017, ante el Notario Publico Titular de la 34° Notaria de
Santiago, don Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017.

En esta escritura de Cesion de Contratos, compareciy la
demandante reconvencional, INMOBILIARIA E INVERSIONES
SANTA EMA LIMITADA, representada por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, quien autorizé y aprobd expresamente todo lo obrado sobre
este particular.

Que, en suma:

a.- Las partes celebraron una tnica contratacién en relacion a los
inmuebles objeto de las 06 promesas de compraventa que las vincul6.

b.- Esta f{inica contratacién se materializd tanto a través de
instrumentos privados (de 29 de agosto de 2014) como de escrituras
publicas (de 03 de septiembre de 2014), cuyas estipulaciones son
idénticas en ambos formatos.

c.- La contratacion se asegurd ante la respectiva compafia
aseguradora (AVAL CHILE. Hoy AVLA), a partir de los instrumentos
privados.

d.- Tanto en los instrumentos privados como en las escrituras
publicas, la respectiva clausula Décimo establecig la fecha del 31 de
mayo de 2016 como el Gltimo plazo para celebrar las compraventas

definitivas, entregandole a la demandante reconvencional la facultad
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para prorrogar ese plazo por una sola vez hasta por 90 dias, por lo que
el plazo fatal vencio el 29 de agosto de 2016.

e.- La transaccion extrajudicial celebrada por las partes se
estructur6 a partir de la contratacion formalizada mediante los
instrumentos privados.

f.- Las partes y en el marco de la transaccion celebrada,
modificaron por primera y unica vez la clausula Décimo de tales
contratos. Conforme a esta modificacion el plazo para celebrar las
compraventas prometidas seria el 01 de abril de 2017.

g.- Las partes pactaron que para que los contratos de promesa se
modificaran por segunda vez y en este caso el plazo para celebrar las
compraventas definitivas fuera el 30 de junio de 2017, era necesario se
cumplieran durante marzo de 2017 ciertas condiciones, como lo era la
entrega de una carta de resguardo por parte del banco acreedor.

h.- El banco acreedor no entregd a la demandante reconvencional
la carta de resguardo, por lo que esta incumplid la respectiva obligacién
contenida en la transaccion extrajudicial.

1.- El incumplimiento de la demandante reconvencional determino
la exigibilidad de las obligaciones que asumid¢ en la transaccidén
extrajudicial.

J-- Su representada con fecha 12 de junio de 2017 emplazd
formalmente a la demandante reconvencional para que celebrara las
compraventas definitivas o le restituyera la suma pagada. No contestd ni
dio cumplimiento a lo requerido.

k.- Su representada inform¢ a la aseguradora del incumplimiento
de la demandante reconvencional e hizo efectivas las polizas de seguros,
cuyos pagos se verificaron el 18 de agosto de 2017.

l.- La aseguradora celebrd con su representada una cesion de los
06 contratos de promesa de compraventa, con lo cual se subrogé en los
derechos de la promitente compradora en tales contratos y
modificaciones, asi como en sus correlativos derechos y obligaciones. La
demanda concurri6 y comparecid en este contrato aprobandolo vy
autorizandolo expresamente.

Luego, expuso la argumentacién de la demandante reconvencional
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en cuanto fundamento de sus defensas.

Posteriormente, evacud directamente la contestacion de la
demanda reconvencional:

Indicé que la contestacién de la demanda sélo puede ser apreciada
por su parte al revisar el contexto de las operaciones que celebraron las
partes, como un intento engafloso y de mala fe, que soélo busca
desvirtuar la realidad de los hechos y por tanto, la verdad de lo
acontecido, procurandose de paso, la expectativa de un enriquecimiento
indebido.

Todo lo anterior, a partir de la omisién de antecedentes y de la
mezcla antojadiza y arbitraria de los que se presentan.

Dice que tal vez lo mas paradojal, sea el extenso razonamiento
que la demandante reconvencional hace sobre la buena fe contractual,
sin ruborizarse ni siquiera un poco al levantar catedra sobre el deber
moral en el actuar de los contratantes.

1.- Las partes estan contestes en lo siguiente:

a.- Que se celebraron 06 promesas de compraventa en relacién a
los inmuebles singularizados en las respectivas presentaciones. No se
cuestiona el tenor de ninguna de sus estipulaciones y clausulas, méas alla
de su interpretacion y alcances.

b.- Que los precios de las 06 compraventas prometidas fueron
pagadas en su totalidad por la demandada reconvencional.

c.- Que las 06 promesas de compraventa fueron garantizadas a
favor de la demandada reconvencional con polizas de garantia de venta
en verde.

d.- Que el tenor original de la cldusula Décimo de tales promesas
de compraventa, es la que se transcribe en las respectivas presentaciones
de las partes.

e.- Que las partes celebraron una transaccion extrajudicial el 31 de
enero de 2017.

2.- Omisiones deliberadas de la demandante reconvencional en la
narracion de los hechos:

a.- Que las partes celebraron las promesas de compraventa por

instrumentos privados de fecha 29 de agosto de 2014 y que las que
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constan en las escrituras publicas de 03 de diciembre de 2014, son
idénticas en cuanto sus términos y estipulaciones y que por tanto, no
se trata de 02 contrataciones distintas una de otra.

Asegura que este hecho no puede ser desconocido de la demanda
por las siguientes razones:

a.l.- Suscribig las 06 promesas de compraventa por instrumento
privado.

a.2.- Remitip a la aseguradora, Aval Chile, hoy AVLA, las 06
promesas de compraventa formalizadas por instrumento privado, para la
contratacion y pago de las correlativas poélizas de garantia de venta en
verde.

a.3.- Al suscribir la transaccion extrajudicial confirm¢6 la
contratacion de las promesas de compraventa en los instrumentos
privados del 29 de agosto del afio 2014.

a.4.- Confirm¢ y validé la contratacion de las promesas de
compraventa en los sefialados instrumentos privados, al aceptar y
aprobar la cesion de los respectivos contratos entre la demandada
reconvencional y la compaiiia aseguradora.

b.- Que tales 06 promesas de compraventa, consignadas en
instrumentos privados, fueron modificadas en los 06 casos, con fecha 16
de febrero de 2017.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

b.l.- La demandante reconvencional suscribiy efectivamente estas
modificaciones y en los pertinentes instrumentos privados que dieron
cuenta de ellas, la firma de su representante fue autorizada por Notario
Publico.

b.2.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconocig al suscribir la escritura publica de cesién de contrato con la
aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de 2017, por el
Notario Pgblico Titular de la 34° Notaria de Santiago don Eduado
Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula Primera:
ANTECEDENTES Uno. Dos.

c.- Que las promesas de compraventa y sus modificaciones
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formalizadas a través de los instrumentos privados, constituyen buenos y
suficientes titulos para ejercer las acciones y derechos que en derecho
corresponden.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

c.l.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconoci¢ implicitamente al suscribir la escritura publica de cesion de
contrato con la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de
2017, por el Notario Pablico Titular de la 34° Notaria de Santiago don
Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula
Primera: ANTECEDENTES Uno. Dos.

d.- Que la demandante reconvencional incumplié sus obligaciones,
en particular, la de celebrar las compraventas prometidas dentro del
plazo pactado en la clusula Décimo primitiva de tales convenciones.

Que este hecho no puede ser desconocido de la demanda por las
siguientes razones:

d.l1.- Lo reconoci¢ expresamente y como un hecho cierto vy
efectivo en la clausula Primero nGmero cinco de la transaccion
extrajudicial. Este incumplimiento a la fecha de la transaccion, ya
llevaba 5 meses.

d.2.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconoci¢ implicitamente al suscribir la escritura publica de cesion de
contrato con la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de
2017, por el Notario Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago don
Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula Sexta.
DECLARACION. Seis. Dos.

Explica que las partes, incluida la demandante reconvencional,
dejaron constancia que la cesion acordada se hacia como correlato al
compromiso y obligacién de la aseguradora de pagarle a la demandada
reconvencional la totalidad del monto asegurado por las respectivas
polizas, las que segtin los Antecedentes de la clausula Primera Uno. Tres.
b.- de la sefialada escritura publica, tenian por objeto garantizar el fiel
cumplimiento de todas las obligaciones asumidas por la demandante

reconvencional en virtud de los contratos de promesa de compraventa

ZMXIND490d



C-3042-2017
Foja: 1
celebrados.

3.- Falta de legitimacion pasiva de la demandada reconvencional:

Dice que para que el juez se encuentre en condiciones de
examinar la pretension procesal en cuanto al fondo, es preciso que
quienes de hecho intervienen en el proceso como partes (actora o
demandada), sean quienes deban figurar en ese proceso concreto
asumiendo tal calidad.

Estas ultimas son las "justas partes" o las "partes legitimas", y la
aptitud juridica que permite caracterizarlas mediante esos términos se
denomina legitimacion para obrar o legitimacion procesal.

Cabe, pues, definir a la legitimacién para obrar o procesal, como
aquel requisito en cuya virtud debe mediar una coincidencia entre las
personas que efectivamente actlan en el proceso y las personas a las que
la ley habilita especialmente para pretender (legitimacién activa) y para
contradecir (legitimacion pasiva) respecto de la materia sobre la cual el
proceso versa.

La legitimacién es entonces un requisito que afecta tanto al actor
como al demandado. La pretension, en efecto, debe ser deducida por y
frente a una persona procesalmente legitimada.

Para los efectos de contextualizar los respectivos hechos y por
razones de economia procesal, solicitd tener por reproducidos los
antecedentes consignados en los romanicos I.- IL.- y III.- 1.- y 2.- de lo
principal de su libelo.

La demanda reconvencional se ha dirigido por INMOBILIARIA
E INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA en contra de
SOCIEDAD DE INVERSIONES INCORMAC LIMITADA.

Asi, INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA
LIMITADA, atribuyéndose la calidad de promitente vendedora de los
06 contratos de promesa de compraventa celebrados, y por tanto,
irrogandose la calidad de parte revestida de legitimacion activa para
demandar, acciona en contra de SOCIEDAD DE INVERSIONES
INCORMAC LIMITADA, a la que le atribuye la calidad de promitente
compradora de los citados contratos y por tanto, la de parte revestida de

legitimacion pasiva para ser demandada.
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La demanda persigue la resolucion de tales contratos y la

indemnizacion de perjuicios, equivalentes al precio total pagado por la
promitente compradora.
La demanda incoada no puede prosperar desde el momento en que su
representada no es la titular de tales contratos de promesa de
compraventa. No tiene en ellos la calidad de promitente compradora y
por ende, aquellos no les conciernen ni empecen.

En efecto y tal cual fuese explicado en lo principal de su libelo,
ante los incumplimientos de la demandante reconvencional su parte
siniestralizo e hizo efectivas las respectivas poélizas de seguros de garantia
de venta en verde que garantizaban el cumplimiento de las 06 promesas
de compraventa sefialadas. Las polizas fueron tomadas a la compaiia
aseguradora AVAL Chile, hoy AVLA, su sucesora.

Entre dicha compaiiia aseguradora y su representada se celebrg un
contrato de CESION DE CONTRATOS, la que se formalizd por
escritura publica otorgada con fecha 04 de julio de 2017, ante el Notario
Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago, don Eduado Javier Diaz
Morello , Repertorio N°15.461-2017.

En esta escritura de Cesion de Contratos, compareciy la
demandante reconvencional, INMOBILIARIA E INVERSIONES
SANTA EMA LIMITADA, representada por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, quien autorizé y aprobd expresamente todo lo obrado sobre
este particular.

La cesion comprendid a los contratos en cuanto tales y todos los
derechos y obligaciones que para el cedente emanaran de ellos y de sus
modificaciones respecto de todos los inmuebles prometidos vender.

Asi las cosas la demanda reconvencional interpuesta en contra de
su representada resulta en un despropoésito, pues la demandante
reconvencional sabe perfectamente, pues prestd su expresa aprobacidn, el
que su parte no es titular de los contratos de promesa de compraventa
respecto de los inmuebles asociados a las mismas y que fue expresamente
subrogada en dicha posicién contractual por la aseguradora AVLA.

De esta manera, no existe ninguna posibilidad de que tales

promesas de compraventa puedan ser resueltas por hechos imputables a
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su representada, tal cual ello es pretendido por la actora, en
consideracién a que su parte carece de toda titularidad en los mismos y
por ende, no le asiste derecho ni posiciéon contractual en aquellos. Asi lo
aprobo y autorizd expresamente la misma actora en la cesion de
contratos antes mencionada.

En cuanto a la formalizacion de la contratacion de las promesas
de compraventa en instrumentos publicos y privados, se remite a las
explicaciones pertinentes, ya expuestas precedentemente.

Habiendo perdido su representada la calidad de parte de tales
contrataciones y no siendo titular de derecho alguno sobre ellos, carece
de legitimacion pasiva para ser demandada de la manera en que ello es
pretendido en autos.

4.- Improcedencia de la argumentaciéon de la demandante
reconvencional, en relacion al plazo para la celebraciéon de las
compraventas prometidas:

La demandante reconvencional sostiene:

- Que la modificacion de las promesas de compraventa en lo
relativo a la clausula Décimo no se hizo por escritura publica tal como
ello ocurrig con los contratos de promesa. No obstante, insiste en sefalar
que la fecha para la celebracion de las promesas era el mes de junio de
2017.

- Que siendo el mes de junio de 2017 el plazo para firmar las
compraventas definitivas, la demandante reconvencional ejercid6 con
fecha 07 de junio de 2017 su facultad de prorrogar dicha firma hasta
por el plazo de 90 dias, caso en el cual este plazo vencia el 30 de
septiembre de 2017, lo que fue desconocido por la demandada
reconvencional en su carta de 12 de junio de 2017, en la que fij6 el
plazo de 05 dias para que se procediera a dicha formalizacién.

Ya sea para el caso de que se considere en el anglisis de dicha
argumentacién las contrataciones en cualquiera de sus formatos de
escritura publica o de instrumento privado, la conclusion no podra ser
otra que la demandante reconvencional incumplié con su obligacién de
celebrar los contratos definitivos en tiempo y forma.

4.1.- Contratacidon por escritura publica:
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Es aplicable en esta modalidad lo estipulado en la clausula Décimo
de los contratos celebrados, del siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, dentro de un
plazo no superior a 60 djas corridos contado desde la fecha en que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada comunique al
promitente comprador que la Direccion de Obras de la Municipalidad
de La Serena ha emitido el certificado de Recepcion Final de los
inmuebles objeto del presente contrato de promesa y que la referida
escritura pyblica se encuentra en Notarsa lista para su firma. Dicha
fecha de aviso, no podrd ser posterior al dja 29 de Marzo del azso 2016.

La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente
comprador a su domicilio indicado en este instrumento. Ll envio de la
carta podrad efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envio. El plazo de 60 djas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizarg desde la fecha de Ia
certificacion de correos de despacho de la referida carta.

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgs tardar el dia 31 de Mayo del 2016, Este i/ltimo plazo
podrg ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envse Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

Que esta estipulacién establece en lo pertinente, lo siguiente:

a.- Que La escritura que contenga el contrato de compraventa

prometido se otorgard y debera firmarse dentro de un plazo no superior
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a 60 dias corridos contado desde la fecha en que Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada comunique al promitente comprador
que la Direccion de Obras de la Municipalidad de La Serena ha emitido
el certificado de Recepcion Final de los inmuebles objeto del presente
contrato de promesa y que la referida escritura publica se encuentra en
Notaria lista para su firma.

b.- Que dicha fecha de aviso, no podra ser posterior al dia 29 de
marzo del afio 2016.

c.- Considerando la fecha del aviso, las compraventas prometidas
no podran ser firmada mas alla del dia 29 de mayo de 2016.

d.- Sin perjuicio de lo anterior, la fecha para la firma de los
contratos prometidos, no podra exceder del dia 31 de mayo de 2016.

b.- Que este plazo del 31 de mayo de 2016 podra ser prorrogado
por una sola vez y hasta por 90 dias corridos, a sola comunicaciéon que
en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada al
promitente comprador al domicilio indicado en este instrumento.

Conclusion:

El plazo fatal y ultimo para la firma de las compraventas
prometidas fue el 29 de agosto del afio 2016 y no se cumplié por la
demandante reconvencional.

4.2.- Contratacién por instrumento privado:

Es aplicable a este caso la misma clausula Décimo y por tanto, la
conclusién en principio seria que el plazo fatal y ultimo para la firma de
la compraventa definitiva fue el 29 de agosto del afio 2016 y que no se
cumpli$ por la demandante reconvencional.

Sin embargo, se debe hacer la salvedad de que en este caso
intervino la transaccion extrajudicial celebrada por las partes y que por
su mérito se modific integramente la clausula Decimo en cuestion.

La transaccién extrajudicial contempld condiciones para que la
celebracion de las compraventas, una de las cuales fue la entrega en el
mes de marzo de 2017 de una carta de resguardo por el banco acreedor
de la demandante reconvencional. Esta carta de resguardo no se entrego,
por lo que los contratos de promesa de compraventa sdlo alcanzaron a

modificarse una Gnica vez.
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Conforme a dicha {inica modificacién, se restringiy de manera
relevante la redaccion y tenor de clausula Décimo, quedando su
redaccion definitiva con un tenor abreviado muy concreto y preciso, que
incluso se incorpord en la transaccién extrajudicial:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Conclusion:

El plazo fatal y dltimo para la firma de las compraventas
prometidas, fue el 01 de abril de 2017 y no se cumplio por la
demandante reconvencional.

Que toda la entelequia desarrollada por la demandante
reconvencional en cuanto al supuesto derecho y facultad que le asistia
para prorrogar hasta por 90 dias el plazo para la firma de los contratos,
desaparecid por obra y gracia de dicha modificaciéon contractual, que la
eliming de un plumazo.

5.- Improcedencia de indemnizaciones demandadas:

Que al no existir la necesaria relacidon de causalidad entre los
supuestos incumplimientos contractuales alegados y la responsabilidad
que a su representada cabria en ellos, procede rechazar integramente los
perjuicios demandados en indemnizacidn.

El dafio indemnizado, debe ser el que se origina a consecuencia
del incumplimiento de las obligaciones contractuales comprometidas.

Es un hecho indiscutido para la doctrina y la jurisprudencia, que
el dafpo que se pretende reparar en una acciéon indemnizatoria por
responsabilidad contractual, ademas de provenir de un incumplimiento,
debe ser directo y previsto y, en ningun caso, eventual o contingente.
Por este principio se ha decantado siempre nuestra doctrina
especializada. Por lo pronto, la doctrina mas clasica.

Claro Solar, sefiala tajantemente, en materia contractual, que:

"Para tener derecho a la indemnizacion de dazsos y de perjuicios

el acreedor tiene que probar que la inejecucion de la obligacion
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contrasda por el deudor le ha causado perjuicio, damnuns emergens.”

El mismo principio se aplica al caso del provecho o utilidad de
que el acreedor ha sido privado a consecuencia de la inejecucién de la
obligacion.

En el mismo sentido se pronuncia Alessandri, en el primer libro
dedicado a la responsabilidad civil extracontractual, sostiene que:

"A la vicima incumbe probar... la existencia del daso, el monto
de ese mismo dajio y la relacion causal entre ese dolo o culpa y el daso;
son los hechos generadores de la obligacion que se demanda (articulo
1698 del Codigo Civil)."

El mismo autor afirma, al respecto:

"En defecto de tales pruebas la accion serad desechada.”

Estima que del analisis de la demanda reconvencional de autos
aparece de manifiesto que la controversia en el presente caso, se limita a
un debate especulativo en relaciéon a la existencia de un supuesto
incumplimiento contractual, asi como a la causacién de un dafio y su
eventual cuantia, sin que pueda establecerse correlativamente la
necesaria relacion de causalidad entre el incumplimiento contractual
denunciado, que como se ha visto es inexistente, con la existencia de los
perjuicios invocados.

El demandante reconvencional de autos demanda dafio emergente
por una suma total de UF 37.395,04. Los perjuicios demandados,
exceden la condicion de ser indemnizatorios, pues derechamente
suponen una pretension de enriquecimiento y de lucro ilicito para la
demandante.

En efecto, y como ya fuese comentado anteriormente:

- Su parte pago dicha suma de dinero (UF 37.395,04) a la
demandante reconvencional en cuanto anticipo del precio total de las 06
compraventas prometidas. Este hecho no ha sido controvertido.

- Dicho precio total fue garantizado con polizas de seguro de
garantia de venta en verde tomadas por la demandante reconvencional a
favor de su representada. Este hecho no ha sido controvertido.

- El plazo para la celebracion de las compraventas prometidas no

se cumplid y la aseguradora pagd a su representada las sumas
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aseguradas. Este Gltimo hecho no ha sido controvertido.

- La aseguradora se subrogd en los derechos de su representada en
los 06 contratos de promesa de compraventa celebrados con la
demandante reconvencional. Este hecho ha sido omitido por Ila
demandante reconvencional.

- La aseguradora en cuanto promitente compradora subrogada en
la posicidon contractual de su representada, puede demandar a la
demandante reconvencional, ejerciendo la respectiva accion resolutoria
derivada del incumplimiento de tales contratos, para que forzadamente
celebre las compraventas prometidas, caso en el cual la demandante
reconvencional debera transferir el dominio de los 06 inmuebles
promesados o bien, para que se le restituya el precio total de las
compraventas, ya percibido por aquella. En ambos casos con
indemnizacion de perjuicios.

En uno u otro caso, no se visualiza el perjuicio demandado por la
demandante reconvencional:

- Si transfiere a la aseguradora los inmuebles promesados, so6lo
estaria cumpliendo con su obligacién contractual. No hay perjuicio.

- S1 no transfiere a la aseguradora los inmuebles promesados,
debera restituirle a esta el precio total que percibi¢ por algo que no
entregd. No hay perjuicio.

- 81 no transfiere los inmuebles o no restituye el precio que le fue
pagado, es evidente que la demandante reconvencional debera asumir
sus responsabilidades en tales incumplimientos, indemnizando los
perjuicios que ello le acarree a la aseguradora.

Como se ha expuesto, la demandante reconvencional ademas de
ampararse en incumplimientos contractuales de su parte que jamas han
existido, persigue obtener un enriquecimiento ilicito y carente de toda
causa, por la via de demandar la indemnizacién de un dafio emergente
que resulta imposible que sufra, que haya sufrido o pueda sufrir,
sencillamente por el hecho de que ella recibio un pago sin haber
cumplido con la obligacién correlativa. No se la cumplid a su parte y es
muy probable que tampoco se lo pueda cumplir a la aseguradora. De

hecho, hasta el dia de hoy ninguno de los inmuebles que conforman el
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proyecto de edificios en donde se ubicaban los promesados a su parte,

ha sido entregado a sus compradores.

Como corolario senala que sea que:

l.- La demanda reconvencional de autos no puede prosperar
desde el momento en que la demandada reconvencional, carece de
manera absoluta y evidente de toda titularidad en los contratos de
promesa de compraventa cuya resolucién se impetra y respecto de los
inmuebles asociados a las mismas, ya que fue expresamente subrogada
en dicha posicion contractual por la aseguradora AVLA, con la
aprobacién y autorizacion de la misma demandante reconvencional. Asi,
su parte carece de toda legitimacion para ser objeto de la demanda que
se ha interpuesto en su contra.

2.- Sea que se considere la contratacién de las partes ya sea por
instrumento publico o privado, la demandante reconvencional incumpli
con su obligacion de celebrar las compraventas definitivas: No lo hizo ni
el 29 de agosto del ano 2016 (formato escritura publica y sin aceptar
modificaciones) y tampoco se cumplio el 01 de abril de 2017 (formato de
instrumento privado con modificaciones). De hecho, consta a su parte
que tampoco ha podido cumplir hasta esta fecha con dicha obligacion
para con la aseguradora.

3.- Ningun incumplimiento puede ser imputado a su representada,
la que en todo momento cumplio de manera estricta y rigurosa todas y
cada una de las estipulaciones contractuales que la vincularon con la
demandante reconvencional.

4.- La indemnizacion perseguida por la  demandante
reconvencional, ademdas de carecer de toda relacién de causalidad, pues
no se configura ninguno de los hechos cuyo incumplimiento contractual
se pretenden, constituye una pretension de verdadero enriquecimiento
ilicito y sin causa. La indemnizacion de un dafio emergente resulta
imposible, pues la demandante reconvencional, nunca lo ha sufrido ni
podria llegar a sufrirlo, sencillamente por el hecho de que ella recibi6 el

pago del precio de todas las compraventas prometidas, sin haber
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cumplido con la obligacién correlativa, ni con su representada ni con su
subrogada contractual.

Finalmente solicitd tener por contestada la demanda
reconvencional dentro de plazo y rechazarla en definitiva por
improcedente, con expresa condenacion de costas.

Que con fecha 22 de diciembre de 2017, el abogado de la
parte demandada principal y demandante reconvencional, al evacuar el
tramite de la réplica de la demanda reconvencional indic6 que, el
demandado de autos, pretende confundir a respecto de las fechas de los
contratos, instrumentos utilizados y una cesién de contrato acompaifiada
—de manera incompleta por cierto— para justificar una supuesta falta de
legitimacién pasiva en la presente demanda, argumentos que ya intentd
infructuosamente via excepcion dilatoria.

Lo cierto, es que la demandada es responsable directamente de los
perjuicios ocasionados a su parte por el incumplimiento de ésta en la
firma de los contratos definitivos de compraventa, y no aceptar la
prorroga que validamente su representada solicitd, en la forma sefalada
en el contrato, y que el demandado prefirid obviar, y obtener un
enriquecimiento mayor, a través del cobro de las polizas de seguro y el
cobro de un monto establecido en una transaccion extrajudicial el cual
dio inicio a la presente causa.

Estima su parte, que ninguno de los argumentos sefialados por el
demandado reconvencional en su contestaciéon, que ya habjan sido
expuestos en su excepcion dilatoria, cambian el fin y el éxito de la
presente demanda reconvencional, ni siquiera el contrato de cesion
acompanado en el cual se ceden estos contratos en la suma de $1.

Sin perjuicio de la eficacia de dicha cesion, entendemos que el
hecho de no haber aceptado la prorroga en la firma de los contratos de
compraventa, tal como se senald en la demanda, y haber hecho efectiva
las polizas de seguro no obstante haber tenido la obligaciéon de aceptarla
y firmar los contratos, ha concatenado una serie de hechos que han
ocasionado un perjuicio a su parte que asciende a la suma demandada,
dafio que tiene estricta relacion causal con el actuar del demandando.

Finalmente, y previas citas legales, solicitd tener por cumplido el
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tramite de la réplica.

Que con fecha 02 de enero de 2018, el abogado de la parte
demandante principal y demandada reconvencional, al evacuar el
tramite de la duplica de la demanda reconvencional se hace cargo de la
réplica reconvencional respecto a:

Omisiones deliberadas de la demandante reconvencional en la

narracion de los hechos:

a.- Que las partes celebraron las promesas de compraventa por
instrumentos privados de fecha 29 de agosto de 2014 y que las que
constan en las escrituras publicas de 03 de diciembre de 2014, son
idénticas en cuanto sus términos y estipulaciones y que por tanto, no se
trata de 02 contrataciones distintas una de otra.

Este hecho no puede ser desconocido de la demandante
reconvencional por las siguientes razones:

a.l.- Suscribig las 06 promesas de compraventa por instrumento
privado.

a.2.- Remitio a la aseguradora, Aval Chile, hoy AVLA, las 06
promesas de compraventa formalizadas por instrumento privado, para la
contratacion y pago de las correlativas poélizas de garantia de venta en
verde.

a.3.- Al suscribir la transaccion extrajudicial confirm¢6 la
contratacion de las promesas de compraventa en los instrumentos
privados del 29 de agosto del afio 2014.

a.4.- Confirm¢ y validé la contratacion de las promesas de
compraventa en los sefialados instrumentos privados, al aceptar y
aprobar la cesion de los respectivos contratos entre la demandada
reconvencional y la compaiiia aseguradora.

b.- Que tales 06 promesas de compraventa, consignadas en
instrumentos privados, fueron modificadas en los 06 casos, con fecha 16
de febrero de 2017.

Este hecho no puede ser desconocido de la demandante
reconvencional por las siguientes razones:

b.l.- La demandante reconvencional suscribi efectivamente estas

modificaciones y en los pertinentes instrumentos privados que dieron
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cuenta de ellas, la firma de su representante fue autorizada por Notario
Publico.

b.2.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconocid al suscribir la escritura publica de cesién de contrato con la
aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de 2017, por el
Notario Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago don Eduado
Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017: Clausula Primera:
ANTECEDENTES Uno. Dos.

c.- Que las promesas de compraventa y sus modificaciones
formalizadas a través de los instrumentos privados, constituyen buenos y
suficientes titulos para ejercer las acciones y derechos que en derecho
corresponden.

Este hecho no puede ser desconocido de la demandante
reconvencional por las siguientes razones:

c.l.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconoci¢ implicitamente al suscribir la escritura publica de cesion de
contrato con la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de
2017, por el Notario Pablico Titular de la 34° Notaria de Santiago don
Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017:. Clausula
Primera: ANTECEDENTES Uno. Dos.

d.- Que la demandante reconvencional incumplié sus obligaciones,
en particular, la de celebrar las compraventas prometidas dentro del
plazo pactado en la clqusula Décimo primitiva de tales convenciones.

Este hecho no puede ser desconocido de la demandante
reconvencional por las siguientes razones:

d.l.- Lo reconoci6 expresamente y como un hecho cierto vy
efectivo en la clausula Primero ntmero cinco de la transaccion
extrajudicial. Este incumplimiento a la fecha de la transaccion, ya
llevaba 5 meses.

d.2.- La demandante reconvencional, a través de su representante,
lo reconocié implicitamente al suscribir la escritura publica de cesion de
contrato con la aseguradora (AVLA), otorgada con fecha 04 de julio de
2017, por el Notario Pablico Titular de la 34° Notaria de Santiago don
Eduado Javier Diaz Morello, Repertorio N°15.461-2017:Clausula Sexta.
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DECLARACION. Seis. Dos.

Las partes, incluida la demandante reconvencional, dejaron
constancia que la cesion acordada se hacia como correlato al
compromiso y obligacién de la aseguradora de pagarle a la demandada
reconvencional la totalidad del monto asegurado por las respectivas
polizas, las que segin los Antecedentes de la cldusula Primera Uno. Tres.
b.- de la sefialada escritura publica, tenian por objeto garantizar el fiel
cumplimiento de todas las obligaciones asumidas por la demandante
reconvencional en virtud de los contratos de promesa de compraventa
celebrados.

Falta de legiimacion pasiva de la demandada reconvencional:

Nada dice la demandante reconvencional sobre como se explica y
justifica su comparecencia, aceptacion y firma de este contrato celebrado
entre la compania aseguradora AVAL Chile, hoy AVLA, su sucesora y
su representada:

Contrato de CESION DE CONTRATOS, la que se formalizé por
escritura publica otorgada con fecha 04 de julio de 2017, ante el Notario
Publico Titular de la 34° Notaria de Santiago, don Eduado Javier Diaz
Morello, Repertorio N°15.461-2017.

Que en esta escritura de Cesion de Contratos, compareci6 la
demandante reconvencional, INMOBILIARIA E INVERSIONES
SANTA EMA LIMITADA, representada por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, quien autorizd y aprobd expresamente todo lo obrado sobre
este particular.

La cesion comprendi¢ a los contratos en cuanto tales y todos los
derechos y obligaciones que para el cedente emanaran de ellos y de sus
modificaciones respecto de todos los inmuebles prometidos vender.

Asi las cosas la demanda reconvencional interpuesta en contra de
su representada resulta en un despropoésito, pues la demandante
reconvencional sabe perfectamente, pues prestd su expresa aprobacion, el
que su parte no es titular de los contratos de promesa de compraventa
respecto de los inmuebles asociados a las mismas y que fue expresamente
subrogada en dicha posicién contractual por la aseguradora AVLA.

De esta manera, no existe ninguna posibilidad de que tales
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promesas de compraventa puedan ser resueltas por hechos imputables a
su representada, tal cual ello es pretendido por la actora, en
consideracidén a que su parte carece de toda titularidad en los mismos y
por ende, no le asiste derecho ni posicion contractual en aquellos. Asi lo
aproby y autorizd expresamente la misma actora en la cesién de
contratos antes mencionada.

Improcedencia de la argumentacion de la demandante

reconvencional, en relacibn al plazo para la celebraciéon de las

compraventas prometidas:

Finalmente y en lo medular de la discusion, la argumentacion de
la demandante reconvencional brilla por su ausencia.

Nada se explica sobre como es posible que la pretension
reconvencional pueda prosperar si ya sea para el caso de que se
considere en el analisis las contrataciones en cualquiera de sus formatos,
de escritura publica o de instrumento privado, la conclusién no puede
ser otra que la demandante reconvencional incumplié con su obligacién
de celebrar los contratos definitivos en tiempo y forma:

Contratacion por escritura publica:

Es aplicable en esta modalidad lo estipulado en la clausula Décimo
de los contratos celebrados, del siguiente tenor:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberg firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, dentro de un
plazo no superior a 60 djas corridos contado desde la fecha en que
Inmobiliaria e Inversiones Santa FEma Limitada comunique al
promitente comprador que la Direccion de Obras de la Municipalidad
de La Serena ha emitido el certificado de Recepcion Final de los
inmuebles objeto del presente contrato de promesa y que la referida
escritura pyblica se encuentra en Notarja lista para su firma. Dicha
fecha de aviso, no podrd ser posterior al dja 29 de Marzo del asio 2016.

La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente

comprador a su domicilio indicado en este instrumento. EIl envio de la

ZMXIND490d



C-3042-2017

Foja: 1

carta podrad efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envio. El plazo de 60 dsas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizarg desde la fecha de la
certificacion de correos de despacho de la referida carta.

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgs tardar el d/a 31 de Mayo del 2016, Este ultimo plazo
podra ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

Que esta estipulacién establece en lo pertinente, lo siguiente:

a.- Que La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgara y deberd firmarse dentro de un plazo no superior
a 60 dias corridos contado desde la fecha en que Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada comunique al promitente comprador
que la Direccion de Obras de la Municipalidad de La Serena ha emitido
el certificado de Recepciéon Final de los inmuebles objeto del presente
contrato de promesa y que la referida escritura publica se encuentra en
Notaria lista para su firma.

b.- Que dicha fecha de aviso, no podra ser posterior al dia 29 de
marzo del afio 2016.

c.- Considerando la fecha del aviso, las compraventas prometidas
no podran ser firmada mas alla del dia 29 de mayo de 2016.

d.- Sin perjuicio de lo anterior, la fecha para la firma de los
contratos prometidos, no podra exceder del dia 31 de mayo de 2016.

b.- Que este plazo del 31 de mayo de 2016 podra ser prorrogado
por una sola vez y hasta por 90 dias corridos, a sola comunicaciéon que
en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada al

promitente comprador al domicilio indicado en este instrumento.
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Conclusion:

El plazo fatal y dltimo para la firma de las compraventas
prometidas fue el 29 de agosto del afio 2016 y no se cumplié por la
demandante reconvencional.

Contratacion por instrumento privado:

Es aplicable a este caso la misma cldusula Décimo y por tanto, la
conclusion en principio seria que el plazo fatal y Gltimo para la firma de
la compraventa definitiva fue el 29 de agosto del afio 2016 y que no se
cumpli6 por la demandante reconvencional.

Sin embargo, se debe hacer la salvedad de que en este caso
intervino la transaccion extrajudicial celebrada por las partes y que por
su mérito se modificd integramente la clausula Decimo en cuestion.

La transaccién extrajudicial contempld condiciones para que la
celebracion de las compraventas, una de las cuales fue la entrega en el
mes de marzo de 2017 de una carta de resguardo por el banco acreedor
de la demandante reconvencional. Esta carta de resguardo no se entrego,
por lo que los contratos de promesa de compraventa solo alcanzaron a
modificarse una {nica vez.

Conforme a dicha {inica modificacién, se restringiy de manera
relevante la redacciéon y tenor de clausula Décimo, quedando su
redaccion definitiva con un tenor abreviado muy concreto y preciso, que
incluso se incorporg en la transaccidén extrajudicial:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Conclusién:

El plazo fatal y dltimo para la firma de las compraventas
prometidas, fue el 0l de abril de 2017 y no se cumplio6 por la
demandante reconvencional.

Que toda la entelequia desarrollada por la demandante
reconvencional en cuanto al supuesto derecho y facultad que le asistia

para prorrogar hasta por 90 dias el plazo para la firma de los contratos,
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desapareci¢ por obra y gracia de dicha modificaciéon contractual, que la
elimind de un plumazo.

Finalmente, solicito tener por evacuado en tiempo y forma el
traslado para duplicar en el marco de la demanda reconvencional de
autos.

Que con fecha 28 de marzo de 2018, se llevo a efecto el
comparendo de conciliaciéon con la asistencia de la parte demandante
principal y demandada reconvencional, representada por su abogado
don Andrés Corral Macias y en rebeldia de la parte demandada
principal y demandante reconvencional; conciliacion que no se produjo
atendida la rebeldia sefialada.

Que con fecha 29 de marzo de 2018, se recibig la causa a
prueba, resolucion debidamente notificada a las partes, segiin consta en
autos.

Que con fecha 04 de junio de 2018, se cito a las partes a oir
sentencia.

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que, con fecha 01 de septiembre de 2017, se ha
presentado don Andrés Corral Macias, abogado, en representacion de
Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, quien, conforme los
antecedentes de hecho y fundamentos de derecho que se consignaron en
la parte expositiva, los que se dan por reproducidos en este
considerando, solicity en definitiva declarar:

a.- Que la demandada adeuda a la demandante en capital, la
suma de dos mil trescientos veintidds coma ocho siete cinco unidades de
fomento (UF 2.322,875), equivalente a la suma de sesenta y un millones
ochocientos un mil novecientos setenta y un pesos ($561.801.971.-),
considerandose el valor de dicha unidad al dia Ol de septiembre de
2017;

b.- Que a la demandada le asiste la obligacion de pagar a la
demandante dicha suma de dinero adeudada;

c.- Que la demandada debera pagar a la demandante dicha suma
de dinero adeudada con intereses y reajustes; y

d.- Que la demandada debera pagar las costas de esta causa.
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SEGUNDO: Que, con fecha 07 de noviembre de 2017, el
abogado de la demandada principal Inmobiliaria e Inversiones Santa
Ema Limitada, conforme a lo ya expuesto en lo enunciativo lo que se da
por reproducido en este apartado, solicitd el rechazo de la demanda, con
costas.

Asimismo, en el primer otrosi de su presentacion, interpuso en
contra de la demandante principal, en atencion a los antecedentes de
hecho y fundamentos de derecho ya relacionados en lo expositivo de esta
sentencia, demanda reconvencional, solicitando tener por interpuesta en
procedimiento ordinario de resolucion de contrato, con indemnizacién
de perjuicios, relativo a los seis contratos de promesa de compraventa
antes singularizados, para que en definitiva se ordene la resolucion de
éstos, y se ordene al demandado reconvencional a pagar a su parte la
suma total de 37.395,04 Unidades de Fomento, equivalentes a
$995.942.100.- mas reajustes legales y expresa condena en costas.

TERCERO: Que, con fecha 13 de diciembre de 2017, el
abogado de la demandada reconvencional, conforme a lo ya expuesto en
lo enunciativo lo que se da por reproducido en este apartado, solicitd el
rechazo de la demanda reconvencional, con costas.

CUARTO: Que en sus escritos de réplica y duplica, respecto de
la demanda principal como de la reconvencional, las partes reiteraron y
profundizaron los argumentos ya esgrimidos en las demandas y en las
contestaciones pertinentes.

QUINTO: Que, la parte demandante principal y demandada
reconvencional Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, con la
finalidad de acreditar los fundamentos de su pretension, acompafio a la
causa la siguiente prueba:

Documental, bajo apercibimiento legal, sin que fuere objetada

por la contraria, consistente en:

1) Copia autorizada de escritura ptblica de cesion de contratos, de
fecha 04 de julio de 2017, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como cedente, don Rafael Echeverria Vidal, en representacion

de Avla Seguros de Crédito y Garantia S.A., como cesionario, y don
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Claudio Eduardo Reyes Vera, en representaciéon de Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada, como contraparte de los contratos
cedidos.

2) Copia de carta con certificado notarial de envio, dirigida a
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, de parte de don Andrés
Corral M., Abogado Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, de
fecha 12 de junio de 2017.

3) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macijas, en
representaciédn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°23, el
estacionamiento N°s 18 y 19 y la bodega IN°24; todos del edificio A del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

4) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macias, en
representaciébn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representacién de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°25, el
estacitonamiento N°12 y la bodega N°14; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

5) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°35, el

estacionamiento N°15 y la bodega N°l1; todos del edificio B del
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Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

6) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°43, el
estacionamiento N° 77 y 78 y la bodega N°58; todos del edificio A del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

7) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidon de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representacién de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°35, el
estacitonamiento N°53 y la bodega IN°34; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

8) Contrato privado de promesa de compraventa, de fecha 29 de
agosto de 2014, suscrito por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente  vendedora, respecto del departamento N°65, el
estacionamiento N°41 y la bodega N°530; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

9) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha 16
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de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor Andrés
Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°23,
el estacionamiento N°% 18 y 19 y la bodega N°24; todos del edificio A
del Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

10) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha
16 de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio
Eduardo Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada, como promitente vendedora, respecto del
departamento N°25, el estacionamiento N°12 y la bodega N°14; todos
del edificio B del Conjunto Habitacional denominado “Condominio
Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605,
sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta Region.

11) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha
16 de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio
Eduardo Reyes Vera, en representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada, como promitente vendedora, respecto del
departamento N°35, el estacionamiento N°15 y la bodega N°I11; todos
del edificio B del Conjunto Habitacional denominado “Condominio
Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605,
sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta Region.

12) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha
16 de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio

Eduardo Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones
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Santa Ema Limitada, como promitente vendedora, respecto del
departamento N°43, el estacionamiento N° 77 y 78 y la bodega N°58;
todos del edificio A del Conjunto Habitacional denominado
“Condominio Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela
Mistral N°3605, sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta
Region.

13) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha
16 de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio
Eduardo Reyes Vera, en representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada, como promitente vendedora, respecto del
departamento N°35, el estacionamiento N°53 y la bodega N°34; todos
del edificio B del Conjunto Habitacional denominado “Condominio
Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605,
sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta Region.

14) Modificacion contrato de promesa de compraventa, de fecha
16 de febrero de 2017, suscrito ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio
Eduardo Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada, como promitente vendedora, respecto del
departamento N°65, el estacionamiento N°41 y la bodega N°50; todos
del edificio B del Conjunto Habitacional denominado “Condominio
Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605,
sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta Region.

Custodiada bajo el N°2581-2017:

15) Transaccion extrajudicial, de fecha 31 de enero de 2017,
suscrita ante notario publico, por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidn de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representaciéon de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente vendedora, respecto de los inmuebles, todos del Edificio B del

Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
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con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, Sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region: Departamento N°25, el
estacitonamiento N°12 y la bodega N°14. Precio UF 4.796,45;
Departamento N°35, el estacionamiento N°53 y la bodega N°34. Precio
UF 5.268,23; Departamento N°35, el estacionamiento N°15 y la bodega
Ne11. Precio UF 4.953,71; Departamento N°65, el estacionamiento N°41
y la bodega N°50. Precio UF 5.425,49; Departamento N°23, los
estacionamientos N°18 y N°19 y la bodega N°24. Precio UF 8.297,15; y
Departamento N°43, los estacionamientos N°77 y N°78 y la bodega
N°58. Precio UF 8.654,02.

16) Reduccién a escritura publica de transaccidon extrajudicial, de
fecha 20 de junio de 2017, suscrita ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, respecto de Transaccion extrajudicial, de fecha
31 de enero de 2017, suscrita ante notario publico, por don Victor
Andrés Corral Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones
Incormac Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio
Eduardo Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada, como promitente vendedora.

SEXTO: Que, por su parte, la demandada principal vy
demandante reconvencional Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, acompafio a la causa la siguiente prueba para acreditar sus
alegaciones:

Documental, bajo apercibimiento legal, sin que fuere objetada

por la contraria, consistente en:

1) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macijas, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°23,
el estacionamiento N° 18 y 19 y la bodega N°24; todos del edificio A
del Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,

comuna de La Serena, Cuarta Region.
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2) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macijas, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°25,
el estacionamiento N°12 y la bodega N°l14; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

3) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°35,
el estacionamiento N°15 y la bodega N°11; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

4) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°43,
el estacionamiento N° 77 y 78 y la bodega N°58; todos del edificio A
del Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

5) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macias, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac

Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
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Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°55,
el estacionamiento N°33 y la bodega N°34; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

6) Copia de escritura publica de promesa de compraventa, de
fecha 03 de septiembre de 2014, suscrita por don Victor Andrés Corral
Macijas, en representacion de Sociedad de Inversiones Incormac
Limitada, como promitente compradora, y por don Claudio Eduardo
Reyes Vera, en representacion de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada, como promitente vendedora, respecto del departamento N°65,
el estacionamiento N°41 y la bodega N°50; todos del edificio B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region.

SEPTIMO: Que en autos se han tenido como hechos acreditados
y/0 no controvertidos los siguientes:

- Que con fecha 29 de agosto de 2014, las partes suscribieron 6
contratos de promesa respecto de los inmuebles consistentes en
Departamento N°25, el estacionamiento N°12 y la bodega N°l14. Precio
UF 4.796,45; Departamento N°55, el estacionamiento N°53 y la bodega
N°34. Precio UF 5.268,23; Departamento N°35, el estacionamiento N°15
y la bodega N°l1. Precio UF 4.953,71; Departamento N°65, el
estacionamiento N°41 vy la bodega N°50. Precio UF 5.425,49;
Departamento N°23, los estacionamientos N°18 y N°19 y la bodega
N°24. Precio UF 8.297,15; y Departamento N°43, los estacionamientos
N°77 y N°78 y la bodega N°58. Precio UF 8.654,02; todos de los
Edificios A y B del Conjunto Habitacional denominado “Condominio
Altos del Parque”, con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605,
Sector San Joaquin, comuna de La Serena, Cuarta Region.

- Que la fecha de suscripcion de los contratos de compraventa
definitivos, de acuerdo a la clausula Décimo de los 6 contratos de

promesa sefialados en lo que antecede, era el 31 de mayo de 2016.
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Clausula que indica lo siguiente:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberg firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notarsa de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, dentro de un
plazo no superior a 60 djas corridos contado desde la fecha en que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada comunique al
promitente comprador que la Direccion de Obras de la Municipalidad
de La Serena ha emitido el certificado de Recepcion Final de los
inmuebles objeto del presente contrato de promesa y que la referida
escritura publica se encuentra en Notarza lista para su firma. Dicha
fecha de aviso, no podrd ser posterior al dja 29 de Marzo del azio 2016.

La comunicacion se efectuard por carta certificada que
Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada enviarg al promitente
comprador a su domicilio indicado en este instrumento. El envio de la
carta podra efectuarse por medio de Notario o por cualquier otro medio
que asegure la efectividad del envso. El plazo de 60 djas para suscribir el
contrato de compraventa prometido se contabilizarg desde la fecha de Ia
certificacion de correos de despacho de la referida carta.

Con todo el contrato de compraventa prometido deberd
suscribirse a mgs tardar el d/a 31 de Mayo del 2016, Este ultimo plazo
podra ser prorrogado por una sola vez y hasta por 90 djas corridos, a
sola comunicacion que en tal sentido envie Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio indicado en
este instrumento. La facultad de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema
Limitada de extender el plazo de celebracion del contrato de
compraventa prometido se eleva a clgusula esencial e inductiva para que
la promitente vendedora celebre el presente contrato de promesa de
compraventa, en todo lo cual el promitente comprador consiente
expresamente.”

- Que llegada la fecha de suscripcion sefialada en el punto
anterior, ¢sta no se realizo.

- Que en razon de dicho incumplimiento, las partes suscribieron

con fecha 31 de enero de 2017 una transaccion extrajudicial que fij6 un
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nuevo plazo para la suscripciéon de las compraventas y que establecio,
también, una indemnizacién moratoria, segin se desprende de la
siguiente clausula:

“SEGUNDQ:  Transaccion.- Encontrgndose la  promitente
vendedora en mora de cumplir con las pertinentes obligaciones
contractuales de acuerdo a lo expresado en la clgusula precedente, los
comparecientes y con el fin de precaver cualquier litigio eventual que
pudiera derivar por causa, ocasion o motivo de dicho incumplimiento,
acuerdan en la transaccion extrajudicial de que dan cuenta los siguientes
términos:

Uno) La promitente vendedora se obliga a celebrar las 06
compraventas prometidas a mgs tardar en el mes de junio del azo 2017.

Dos) La promitente vendedora se obliga a que en el mismo acto
de la celebracion de las 06 compraventas prometidas, obtendrd el
alzamiento y cancelacign total de las hipotecas y prohibiciones que
gravan y afectan a los inmuebles y obtendra las inscripciones de dominio
libre de aquellas y de todo gravamen y de deudas de cualquier tipo,
especie o naturaleza que pudieran afectarles.

Tres) La promitente vendedora se obliga a entregar a la
promitente compradora y dentro del mes de marzo del aszio 2017, una
carta de resguardo del banco acreedor y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y afectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente y por tanto, sin ninguna
condicion o limitacion, a que durante el mes de junio de 2017 y al
celebrarse entre las partes (Promitentes) los 06 contratos de compraventa
prometidos, alzard y cancelardg tales hipotecas y prohibiciones.

Cuatro) La promitente vendedora, entregarg a la promitente
compradora los inmuebles, en perfecto estado, sin ningun tpo de
terminaciones pendientes, errores constructivos, daszios o fallas de
sistemas, obliggndose y mas allg de sus responsabilidades legales y en
caso de que existan o se presenten, a solucionarlas dentro del plazo de
24 horas desde que ello le sea requerido.

Cinco) La promitente vendedora pagard a la promitente

compradora una indemnizacign moratoria, por el retraso en el que ha
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incurrido y en el que incurrirg hasta el mes de junio del azio 2017, en la
celebracion de los contratos prometidos. Esta indemnizacion se acuerda
entre las partes en la suma de UF 6.374.- y cuyo pago se conviene de la
siguiente forma:

J.1- La suma de UF 4.051,125.- que se ha pagado y pagard en 13
cuotas, cada una por UF 311,625, con vencimiento cada una el yltimo
d/a viernes de cada mes, la primera el 27 de mayo de 2016 y as/
sucesivamente.

Dejan constancia las partes, que:

J2.1.2.- Las cuotas correspondientes a los meses de junio, julio,
agosto, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2016 y enero de
2017, se encuentran pagadas a satisfaccion de la promitente
compradora.

J.1.3. - Restan por pagarse las 05 cuotas de los meses de febrero,
marzo, abril, mayo y junio del asio 2017.

Para el solo efecto de facilitar el cobro y pago de las sesaladas 05
cuotas y sin que ello importe novacion o modificacion alguna de la
obligacion de pagar en cuotas esta parcialidad de la indemnizacion
convenida, la promitente vendedora entrega en este mismo acto a la
promitente compradora 05 cheques, de su cuenta corriente N° 02 04 59
11 72 del Banco Itau, a la orden de la promitente compradora y
cruzados, girados respectivamente con las fechas de vencimiento de las
cuotas correlativas.

LI monto de cada cheque se acuerda en la suma de $8.201.942.
Este valor se ha calculado de acuerdo al valor de la Unidad de Fomento
del dja 30 de enero de 2017 de $26.319,9. No obstante dicho valor,
determinado wynicamente para posibilitar la entrega de los referidos
cheques en este mismo acto, el pago de cada cuota deberg hacerse
conforme al valor de la unidad de fomento del dja de su efectivo pago y
segun la equivalencia en pesos de aquella a dicho dja, en pesos, moneda
nacional de curso legal.

5.2.- El saldo de la indemnizacion pactada, esto es UF 2.322,875.-
se pagarg por la promitente vendedora dentro del plazo de 12 meses

contados desde el mes de julio del azo 2017, en 12 cuotas mensuales,
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iguales y sucesivas, no inferiores al equivalente de UF 193,572.- cada
una. Los respectivos vencimientos sergn los zltimos djas viernes de cada
mes, el primero el 28 de julio de 2017.

Seis) Suscrita que sea la presente transaccion y en la medida que
la promitente vendedora haya cumplido en tiempo y forma las
obligaciones asumidas en este instrumento y no se configure ninguna de
las causales de aceleracion que mdgs adelante se mencionan, Ia
promitente compradora se obliga a modificar la clgusula Decimo de los
06 contratos de promesas de compraventa singularizados en la Clgusula
Primero de este instrumento en 2 oportunidades:

a.- Las primera vez, el 01 de tebrero de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serd la siguiente.

DZECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017.

b.- La segunda vez, el dja 01 de abril de 2017. En este caso el
tenor de la clgusula serd la siguiente.

DFECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d7a 30 de junio
de 2017.

Para los efectos mencionados y en cada una de las sesaladas
oportunidades, la promitente vendedora entregard a la promitente
compradora 06 nuevas polizas de seguros de garant/a de promesa de
compraventa, emitidas por Aval Chile.

Las pglizas primitivamente emitidas del 29 de agosto de 2014, se
restituirgn contra la entrega de las nuevas y vigentes.

En todo lo que no se modifiquen las promesas de compraventa ya
mencionadas, celebradas el 29 de agosto de 2014, estas se mantendrdn
plenamente vigentes.

Siete) En caso de mora o simple retardo en el pago y/o
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cumplimiento de una cualquiera de las obligaciones pactadas en el
presente instrumento, facultarg irrevocablemente a SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA y en la medida que esta
haya cumplido con sus propias obligaciones en tiempo y forma, para
hacer todas y cada una de tales obligaciones exigibles anticipadamente
como sI lueran de plazo vencido hasta el entero y cumplido pago de lo
adeudado, en capital, intereses, gastos y costas (...)”

- Que en razén de lo convenido en la transaccién extrajudicial,
con fecha 16 de febrero de 2017, las partes celebraron 6 modificaciones
de contrato de promesa de compraventa, fijjando como fecha dltima para
la suscripcion de las correspondientes compraventas el dia 01 de abril de

2017, como indican las cldusulas Segundo de dichas modificaciones:

“SEGUNDQO: Modificacipon.- En mérito de lo sezalado en Ia

clausula anterior, se modifica por primera vez el referido contrato de
promesa de compraventa en términos de readecuarse la clgusula Décimo
referida precedentemente, cuyo nuevo tenor definitivo, es el siguiente:

DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgardg y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el dja 01 de abril
de 2017

- Que con fecha 04 de julio de 2017, las partes y Avla Seguros de
Crédito y Garantia S.A. suscribieron escritura publica de cesion de
contratos, respecto de las promesas de compraventa y sus modificaciones,
cediéndose y transfiriéndose a la cesionaria la totalidad de los derechos y
obligaciones que de ellos emanan.

OCTAVO: Que, la controversia radica en determinar cudl es la
fecha en que debian ser celebrados los contratos de compraventa
definitivos.

Asi, tal como se sefiala en el considerando anterior, segin la
transaccion extrajudicial, la fecha debia ser a mas tardar el mes de junio
de 2017, siempre que se cumpliesen determinados requisitos; a saber:

- La promitente vendedora se obligd a que en el mismo acto de

celebracion de las 6 compraventas prometidas obtendria el alzamiento y
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cancelacion total de las hipotecas y prohibiciones.

- La promitente vendedora se obligd a entregar a la promitente
compradora y dentro del mes de marzo del afio 2017 una carta de
resguardo  del banco acreedor, y a favor del cual se encuentran
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y afectan a los
inmuebles, que exprese pura y simplemente, sin ninguna condicién o
limitacion a que durante el mes de junio de 2017 y al celebrarse entre
las partes los 6 contratos de compraventa prometidos, que alzaria y
cancelaria tales hipotecas y prohibiciones.

- La promitente vendedora pagara a la promitente compradora
una indemnizacién moratoria, por el retraso en el que incurrio y en el
que incurriria hasta el mes de junio del afio 2017, esta indemnizacién se
acord¢ entre las partes en la suma UF 6.374 y el pago se convino de la
siguiente forma:

A. La suma de UF 4.051,125 que se ha pagado y pagaria en 13
cuotas cada una por UF 311,625 con vencimiento cada una el {ltimo
dia viernes de cada mes, la primera el 27 de mayo de 2016 y asi
sucesivamente, las cuotas de los meses de junio, julio, agosto,
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2016 y enero de 2017 a
la fecha de la firma de la transaccién fueron pagadas; las restantes 05
cuotas de los meses de febrero, marzo, abril, mayo y junio del afo 2017
se pagaron también a través de cheques de Cta. Gte. Nro. 0204591172
de Banco ITAU de Santa Ema Ltda. Estas fueron canceladas a través de
transferencias en su vencimiento y luego se recupero el cheque segun lo
acordado.

B. Se estipuld que el saldo de la indemnizacién por UF 2.322,875
se pagaria en 12 meses a contar de julio del afio 2017 en cuotas de UF
193,572.

Asi, al 1° de febrero de 2017, se colige de la suscripcién de las
modificaciones a los contratos de promesa de compraventa, todas de
fecha 16 de febrero de 2017, que se habja dado cumplimiento por parte
de la demandada —a tal fecha— de las obligaciones que se le podian
exigir hasta ese momento, las que fueron pactadas en la ya referida

transaccion extrajudicial.
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De este modo, entonces, por medio de estas modificaciones, se fijo
como fecha para la celebracion de las compraventas el dia 01 de abril de
2017.

Luego, llegada dicha fecha, no consta en autos que se haya
suscrito una segunda modificacién que pospusiera el plazo de suscripcion
de abril a junio de 2017. Lo que tiene sentido, en razon de haberse
comprometido la promitente vendedora a entregar a la promitente
compradora dentro del mes de marzo del afno 2017 una carta de
resguardo del banco acreedor, y a favor del cual se encontraban
constituidas las hipotecas y prohibiciones que gravan y afectan a los
inmuebles, que expresara pura y simplemente, sin ninguna condicién o
limitacién a que durante el mes de junio de 2017 y al celebrarse entre
las partes los 6 contratos de compraventa prometidos, alzaria y
cancelaria tales hipotecas y prohibiciones. Por lo tanto, al no constar en
autos dicha carta de resguardo, se entiende que al no cumplir la
demandada con tal obligacion, fue que no se realizé la segunda
modificacion que aplazaria a junio de 2017 la celebracion de las
compraventas definitivas.

En conclusién, se desprende de lo que antecede, que el plazo
ultimo para suscribir las compraventas, fijjado de comn acuerdo por las
partes, respecto de los inmuebles, todos de los Edifictos A y B del
Conjunto Habitacional denominado “Condominio Altos del Parque”,
con ingreso por Avenida Gabriela Mistral N°3605, Sector San Joaquin,
comuna de La Serena, Cuarta Region, era el 1° de abril de 2017.

NOVENO: Que, en consecuencia, la demandada principal no ha
acreditado haber dado cumplimiento a su obligacion de suscribir los
contratos de compraventa el dia 1° de abril de 2017.

DECIMO: Que, por su parte, la demandada principal, alegé
como defensas la excepcidon de contrato no cumplido y la infraccién a la
buena fe contractual, en razéon de que de manera evidente el derecho
que tenja su representada de prorrogar la firma de los contratos por 90
dias, teniéndose claro que la fecha para la firma de éstos era el mes de
junio de 2017, toda vez que asi se reconoce en la transaccion

extrajudicial, no fue respetado por la demandante principal, toda vez
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que no cumplio con la obligacibn mas importante que tenia en la
relacion contractual, desconociendo un elemento de la esencia de los
contratos de promesa firmados, lo que da cuenta que no se encontraba
llana a cumplir con su obligacién de firmar los contratos, haciendo
efectivas las poélizas de seguro para recuperar lo invertido, y agrega que
infringid, ademas, por tanto, la buena fe contractual, principio que
obliga a las partes a comportarse correcta y legalmente en sus relaciones
mutuas.

Que estas defensas seran desestimadas, ya que segtin se ha venido
explicando, y como se desprende de las promesas, la transaccién y las
modificaciones a las promesas, la parte demandante principal ha dado
cumplimiento de buena fe a todas las obligaciones que le correspondian
a su parte, puesto que el incumplimiento alegado en cuanto a que la
firma de las compraventas debia realizarse en junio de 2017 y de que no
respetd, tampoco, una prorroga de 90 dias, no es tal, debido a que ha
quedado claro que la clausula Segundo de las modificaciones de contrato
de promesa de compraventa, de fechas 16 de febrero de 2017, suscritas
ante notario publico, por don Victor Andrés Corral Macias, en
representacidon de Sociedad de Inversiones Incormac Limitada, como
promitente compradora, y por don Claudio Eduardo Reyes Vera, en
representacidon de Inmobiliaria e Inversiones Santa Ema Limitada, como
promitente vendedora, modificaron de forma definitiva la fecha para la
firma de las compraventas, fijandola para el dia 1° de abril de 2017, sin
constar modificacién ulterior. Dejando, entonces, esta misma
modificacidn, sin efecto la anterior clqusula Décimo de los contratos de
promesa, quedando como nuevo tenor definitivo el siguiente:

“DECIMO: La escritura que contenga el contrato de compraventa
prometido se otorgard y deberd firmarse por el promitente comprador y
por todos aquellos que por parte de éste deban intervenir en una
Notaria de las ciudades de Coquimbo o de La Serena, el d/a 01 de abril
de 2017

Por lo tanto, queda demostrado que la fecha para la firma de los
contratos de compraventa no era en junio de 2017 y tampoco se

conservo, luego de las modificaciones, la prorroga de 90 dias alegada por
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la demandada principal.

A mayor abundamiento, la primitiva clausula que instituja la
prorroga de 90 dias, establecia que para que fuese operativa debia
realizarse una comunicaciéon en tal sentido por parte de Inmobiliaria e
Inversiones Santa Ema Limitada al promitente comprador al domicilio
indicado en el instrumento, comunicacién que, por lo demds, no consta
en los antecedentes y que no ha sido acreditada por ninguna prueba
rendida por la demandada principal.

En sintesis, ha quedado establecido, de los antecedentes y de todo
lo refrendado, que la parte demandada principal no cumplio con la
obligacién de entregar carta de resguardo del banco acreedor ni con la
obligacion de suscribir los contratos de compraventa el 1° de abril de
2017; mientras que, por su parte, la demandante principal cumplié con
las propias o estuvo llana a cumplirlas.

UNDECIMO: Que, ahora bien, habiendo las partes establecido
una indemnizacion moratoria en la transaccién extrajudicial, vy
reclamando la demandante principal un saldo a su respecto, se sefiala,
en la parte pertinente del instrumento, que:

“5.2- El saldo de la indemnizacion pactada, esto es UF
2.322,875.- se pagard por la promitente vendedora dentro del plazo de
12 meses contados desde el mes de julio del aszio 2017, en 12 cuotas
mensuales, iguales y sucesivas, no inferiores al equivalente de UF
193,572.- cada una. Los respectivos vencimientos sergn los iltimos dias
viernes de cada mes, el primero el 28 de julio de 2017.”

Y también se indica que:

“Siete) En caso de mora o simple retardo en el pago y/o
cumplimiento de una cualquiera de las obligaciones pactadas en el
presente Instrumento, facultarg irrevocablemente a SOCIEDAD DE
INVERSIONES INCORMAC LIMITADA y en la medida que esta
haya cumplido con sus propias obligaciones en tiempo y forma, para
hacer todas y cada una de tales obligaciones exigibles anticipadamente
como sI lueran de plazo vencido hasta el entero y cumplido pago de lo
adeudado, en capital, intereses, gastos y costas. ”

Entonces, como ya se ha indicado, habiendo incumplido la
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demanda principal con las obligaciones sefaladas en el considerando
décimo, y habiendo cumplido en tiempo y forma la demandante
principal con sus obligaciones, le da derecho a ésta ultima para hacer
efectivo el cobro alegado en este juicio, razén por la cual se acogera la
demanda principal interpuesta, como se sefialarg en lo resolutivo.

DUODECIMO: Que, en cuanto a la demanda reconvencional
interpuesta en autos, se tendra presente, para desestimarla, las mismas
consideraciones expuestas en los motivos anteriores respecto de la
demanda principal, desde que su fundamento wltimo consiste en un
incumplimiento contractual por parte de la demandada reconvencional,
el que no se ha tenido por tal, como ha sido explicado en extenso en los
considerando anteriores, sin que la prueba aportada por la demandante
reconvencional permita desvirtuar tal afirmacion.

DECIMO TERCERO: Que, haciéndose procedente el pago de
una suma de dinero, ésta se pagara con intereses corrientes establecidos
para las operaciones reajustables en moneda nacional entre la fecha de
esta sentencia y la de su pago efectivo.

DECIMO CUARTO: Que los demés antecedentes agregados a
la causa en nada alteran las conclusiones a que se ha llegado
precedentemente.

Por estas consideraciones y vistos, y de conformidad, ademaés, con
lo dispuesto en los articulos 1, 144, 158, 160, 170, 341, 342, 426 y 427
del Codigo de Procedimiento Civil; 1545, 1546, 1551, 1552, 1560, 1564
y 1698 del Codigo Civil; se resuelve:

a) Que se acoge la demanda ordinaria deducida en lo principal
de la presentacion de fecha 01 de septiembre de 2017 vy, en
consecuencia, se declara el derecho de SOCIEDAD E INVERSIONES
INCORMAC LIMITADA vy la obligacién correlativa de la demandada
INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA, a
obtener el pago de la suma de UF 2.322,875 (dos mil trescientas
veintidés coma ochocientos setenta y cinco Unidades de Fomento),
equivalentes a la suma de $61.801.971.- (sesenta y un millones
ochocientos un mil novecientos setenta y un pesos) a la fecha de

interposicion de la demanda, mas reajustes e intereses, de conformidad a
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lo sefialado en el considerando décimo tercero.

b) Que se rechaza la demanda reconvencional de resolucion de
contratos con  indemnizacién de  perjuicios  deducida  por
INMOBILIARIA E INVERSIONES SANTA EMA LIMITADA, en el
primer otrosi de la presentacion de fecha 07 de noviembre de 2017.

c¢) Que se condena a la demandada “Inmobiliaria e Inversiones
Santa Ema Limitada”, al pago de las costas de la causa.

Anotese, registrese copia autorizada del presente fallo, notifiquese

a las partes y archivense en su oportunidad.

Rol C - 3.042-2017.

Dictada por don JORGE SERGIO CORRALES SINSAY,

Juez Titular del Primer Juzgado de Letras de La Serena.

Se deja constancia que se dio cumplimiento a lo dispuesto en el inciso final del art.
162 del C.P.C. en La Serena, veintiuno de Agosto de dos mil dieciocho
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Este documento tiene firma electrénica y su original puede ser
validado en http://verificadoc.pjud.cl o en la tramitacién de la
causa.

A contar del 12 de agosto de 2018, la hora visualizada

Jorge Sergio Corrales Sinsay oAl Para Chio Tnatiar Oeceman o do assun o
FeCha: 21/08/2018 085150 Isla Salas y Gémez restar 2 horas. Para mas informacion

consulte http://www.horaoficial.cl
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