Fojas 387

SENTENCIA ARBITRAL
Santiago, dieciocho de mayo de 2016
VISTOS:

1.- __CONSTITUCION DEL ARBITRAJE.-

Que, los sefiores Francis Lackington Gémez y Alfredo Calvo Carvajal, en
representacion de don Joshua Kirley, extranjero, solicitaron el arbitraje al
Centro de Arbitrajes y Mediacion de la Camara de Comercio de Santiago -
CAM- con fecha 3 de marzo de 2015. Con fecha 9 de marzo del mismo
afio, el CAM designé como arbitro mixto al suscrito Tomas Walker Prieto,
designacion que no fue objeto de oposicion, y que fue aceptada con fecha
20 de abril de 2015. Con fecha 20 de mayo de 2015 se llevo a cabo el
comparendo de constitucion del arbitraje, al que asistieron ambas partes y

en el que se acordaron las reglas del procedimiento respectivas.

2.- DEMANDA.-

La demanda se interpuso con fecha 26 de mayo de 2015 a fojas 156. En
ella comparecen don Francis Lackington Gomez y don Alfredo Calvo
Carvajal, en representacion del sefor Joshua Kirley, todos domiciliados
para estos efectos en avenida Aurelio Gonzalez N° 3390, piso 2, de la
comuna de Vitacura. La demandada es la sociedad “Inmobiliaria Galt’s
Gulch S.A.”, Rol Unico Tributario namero 76.234.579-K, domiciliada en

calle Carlos Wilson N° 1342, de la comuna de Providencia, representada

p\geﬂ RA IE v\‘

DE SU ORIGINAL

9,

o Ve,
oV COPIAFIEL 42,

%
©
z

&
g
o 18 MAY 2016 )
Z Ly
%,

S

<

-

o

Q

(o]

?a.f
\4/1/ ,



por doha Pamela Real del Vergara, del mismo domicilio de su
representada. Se pide que se declare la resolucién de sendos contratos
de promesa de compraventa suscritos con la demandada, por haberse
incumplido culpablemente la condicion pactada en ellos, todo lo cual,
hace a la demandante acreedora, segun se indica, de la suma de
USD275.000 (doscientos setenta y cinco mil délares americanos) por
concepto de restitucion de los anticipos de precio pagados, mas sus
reajustes e intereses, mas el pago de la clausula penal pactada en las
promesas aludidas por igual suma. Ademas, se pide una compensacion
por el equivalente en pesos de UF 16.188,3781, por concepto de mutuos
desembolsados por el demandante en favor de la demandada, y no
devueltos o pagados por ésta, mas intereses corrientes desde la fecha de
retardo de pago. Todo lo anterior con costas. En subsidio de su solicitud
principal, demanda que se declare que la demandada se ha enriquecido
sin causa o injustamente a su costa, y solicita que se le restituyan las
mismas sumas anteriores, con intereses contados desde el término de
emplazamiento. En esencia, explica que la demandada era una sociedad
constituida a fin de ejecutar un proyecto inmobiliario, en adelante el
Proyecto, que consiste en comprar terrenos y derechos de aguas en el
sector de Curacavi, para luego fusionar, subdividir y distribuir dichos
bienes entre distintos inversionistas o promitentes compradores, como el
demandante, en forma tal que serian una comunidad con vocacion
agricola y autosustentable. Para lo anterior, ademas, agrega que existian
dos sociedades periféricas a la demandada que conformaban la
organizacion del proyecto, Asesorias y Servicios Galt’s Gulch Chile
S.A., en adelante Asesorias y Servicios, dedicada a la gestion
financiera y administrativa del proyecto y por altimo, Agricola y

Comercial Galt’s Gulch SpA, en adelante la Agricola, dedicada a la

gestion de su denominacion.

En el marco anterior, dice la demandante que la demandada adquirié con

dineros de diversos inversionistas interesados en el proyecto, dos ]gtes, el

DY

;';g\j\-'(x(“rm é

f &
S

o
S

v) ANV
) ‘U r."‘u"\l

Z,
»
)

P,

s

o\ TRAJE |

Y i,
y

201 .

DE SU ORIGINAL %

e

G

-

N
= J

J

<2y
CCopmerci0 O



predio “Hijuela Tres Lepe Norte” y el predio, “Hijuela Dos Las Casas”.
Senala que ambos predios fueron adquiridos a nombre de la demandada,
y que el precio se pago en parte al contado y el saldo a plazo, por valores
que ahi se indican. La vendedora fue Agricola Guipaca Limitada, en
adelante AGL. En complemento a los predios recién sefalados para
materializacion del Proyecto, se adquirieron diversos derechos de aguas

que se encarga de individualizar.

El demandante termina de explicar que, en relacion a dicho proyecto, que
éste fracaso o al menos esta condenado al fracaso, porque los lotes en
cuestion no son susceptibles de division y los derechos de aguas por su

parte, hasta donde sabe, no han podido ser adquiridos.

Explica luego que en el contexto del Proyecto ya resefado, él — el
demandante — fue uno de los tantos inversionistas que creyo en el
proyecto e invirti6 grandes cantidades de dinero en éste. Dicha inversion
se materializd en las siguientes operaciones cuyo detalle describe y es el

que mas interesa en estos autos:

Senala que suscribié por instrumento privado, dos contratos de

“nromesa de compraventa, mutuo y explotacién agricola”, ambos de

fecha 16 de junio de 2014. Ambos contratos de similar tenor, pero

referidos a inmuebles y precios distintos. En el primer contrato, en

adelante, “Contrato 1”, el demandante prometi6 comprar vy, la

demandada vender, el Lote 3, que resultaria de la fallida subdivision de
los predios “Hijuela Tres Lepe Norte" y el predio, “Hijuela Dos Las Casas”,
en la suma unica y total de USD 175.000, cantidad que dice haber pagado

con anterioridad a la promesa, a titulo de anticipo de precio.

La celebracion del contrato prometido, qued6 sujeta a la condicion
suspensiva consistente en la aprobacion de subdivision del inmueble

“Lote 3” antes indicado, en el plazo de seis meses contados desde la

suscripcién de la referida promesa. Es decir, el plazo se extendia hasta el )
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dia 16 de diciembre de 2014.

En el mismo acto de promesa, se pactd un mutuo por el cual la
demandante — y mutuante — le presto a la demanda — y mutuaria — la

cantidad de USD400.000 (cuatrocientos mil dolares americanos)

ascendientes a UF9.250,50177 (nueve mil doscientas cincuenta coma

cincuenta mil ciento setenta y siete unidades de fomento) que se le entero

con anterioridad a la promesa y que le seria pagado en tres cuotas
iguales y anuales, cada una de UF3.083,500059, sucesivas a la
celebracion del contrato de promesa y mutuo. Se pacto en el mismo acto
que el crédito antes referido se haria exigible por el total, en el evento de
que fallare la condicion suspensiva o que, verificada dicha condicién, no

se celebrase la venta prometida.

Por (ltimo, sefiala que se pactd una clausula penal de USD175.000
(ciento setenta y cinco mil dolares americanos) mas sus intereses y a mas
los frutos que devengue el inmueble, todo, sin perjuicio de la restitucion

del precio pagado anticipadamente.

Se pact6 un segundo contrato de promesa, en adelante “Contrato 2”,

referido a un lote innominado de aproximadamente diez hectareas, que la

promitente compradora podria elegir de entre varios lotes que resultarian
del proyecto de subdivision tantas veces referido. Se pagé, a titulo de
anticipo del precio por este lote la suma de USD100.000 (cien mil délares
americanos). A diferencia del contrato anterior, se estipuld que la

condicién suspensiva — de subdivision que permitiria vender el lote

prometido — se entenderia fallida en el plazo de dos anos desde la
celebracion de la promesa (y mutuo y contrato de explotacion agricola) v,
para el caso de que se tuviere por fallida, debia restituir el anticipo de
precio dentro de los diez dias habiles siguientes a la fecha en que la
condicion fuere fallida, mas un 10% de interés anual sobre el anticipo del

precio a titulo de compensacion.
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En la clausula novena de este Contrato 2, también se celebr6 un mutuo
por el cual la demandante le presté a la demandada la suma de USD
300.000 que le fuera entregada antes de la celebracion de la promesa y
mutuo en comento, y que seria pagado al promitente comprador en pesos
chilenos, de acuerdo al valor de la Unidad de Fomento del dia que se
efectuara el pago en la cuenta bancaria indicada por el mutuante — vy
promitente comprador —. Este pago se haria en 3 cuotas anuales, iguales
y sucesivas de UF 2.312,62544 contadas desde la celebracion de la

promesa y mutuo.

Se estipuld también que el crédito seria exigible en su totalidad en caso
de fallarse la condicion pactado o si, dentro del mismo plazo, no se
celebraba la compraventa prometida, debiendo pagarse el mutuo dentro

de seis meses que ocurra cualquiera de las circunstancias anteriores.

Por Gltimo, las partes avaluaron anticipadamente los perjuicios por

incumplimiento de las obligaciones de la promitente vendedora en la
suma de USD100.000 que se pagaria sin perjuicio de la restitucion y

devolucion del anticipo del precio.

En relacion al estado de cumplimiento de las condiciones pactadas,
explica que respecto de la Promesa 1, éstas han fallado, pues han
transcurrido mas de seis meses desde que debian verificarse, segln se

pact6, y no se ha verificado la subdivision que permitiria obtener el Lote 3

prometido vender.

Respecto de la Promesa 2, el plazo se encontraria pendiente para
cumplirse la condicion pactada (y que se extenderia hasta el 16 de junio
de 2016). Pero sefiala el demandante que respecto de esta promesa, ha
operado la caducidad del plazo, ello por dos razones (i) desde luego,
explica, la demandada ha caido en notoria insolvencia de aquella
dispuesta por el articulo 1496 N° 1 del Cédigo Civil. (i) y, en segundo

lugar, por que la condicion pactada — y pendiente de verificaci




devenido en imposible. Lo ultimo, debido que el titulo de adquisicién del
promitente vendedor, esto es, la compraventa que hizo a AGL mas arriba
referida, por la que la inmobiliaria Galt's Gulch S.A. adquirié los supra
lotes que luego serian subdividos para cumplir con las promesas en
cuestion, tiene un vicio de nulidad insalvable, pues explica que Kenneth
Dale Johnson, representante legal a la sazon de la inmobiliaria, no
comparecidé en la escritura de compraventa en estricta conformidad a lo
dispuesto en los articulos 405 y 412 del Cédigo Organico de Tribunales,
particularmente porque comparecio sin documento que le individualizara,
para acreditar su identidad. Lo que impediria absolutamente aprobar los
titulos a la promitente compradora y adquirir los inmuebles en cuestion.
Explica ademas que la demandada adeuda el saldo de precio por los
inmuebles adquiridos a AGL y ha debido pactar prérrogas respecto de él.
Todo lo que evidencia, su notoria insolvencia y la imposibilidad de cumplir

con el Contrato de Promesa 2.

Termina la exposicion de los hechos de su accién principal, haciendo
presente a este tribunal la circunstancia de haberse trabado la medida
precautoria de prohibicion de celebrar actos contratos sobre el inmueble
de la demandada denominado Lote nimero UNO del plano agregado al
final del Registro de Propiedad del ano 1987 bajo el numero 264, de los
en que se dividi6 la hijuela nimero cuatro denominada “El Durazno” de la

divisién de la hacienda Carén, de Curacavi, Melipilla, de la region

Metropolitana.

Sefala por Gltimo las citas legales que harian procedente su accion y
solicita en definitiva que declare la resolucion de sendos contratos de
promesa suscritos con la demandada, por haberse incumplido
culpablemente la condicion pactada en ellos, todo lo cual, la hace
acreedora, segun indica, de la suma de USD275.000 (doscientos setenta
y cinco mil délares americanos) por concepto de restitucion de pago de

precio pagado, con intereses, mas el pago de la suma de USD275.000
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(doscientos setenta y cinco mil dolares americanos), por aplicacion de la
clausula penal pactada en las promesas aludidas, mas, el pago de la
suma de UF16.188,3781, equivalente a la fecha de pago efectivo por
concepto de los mutuos pactados y entregados a la demandada, y no
pagados, con intereses corrientes desde la fecha de retardo de pago.

Todo lo anterior, con costas.

En subsidio de su solicitud principal, fundados en los mismo hechos ya
resefiados, demanda que se declare que la demandada se ha enriquecido
sin causa o injustamente a su costa, y solicita se le restituya las mismas
sumas anteriores, con intereses contados desde el término de

emplazamiento.

3.- EXCEPCION DE PREVIO Y ESPECIAL PRONUNCIAMIENTO.

3.1. Incidente.- A fojas 176 de estos autos, comparece la demandada
con fecha 15 de junio de 2015, oponiendo excepcién de previo y especial

pronunciamiento.

En lo medular, alega la demandada que don Kenneth Dale Johnson, que
es quién comparece en representacion de Inmobiliaria Galt’s Gulch S.A.,
no es realmente su representante, ni era representante a la epoca de
suscripcion de los contratos de promesa, mutuo y explotacion agricola

sub lite.

Concluye sefialando que las promesas de compraventa en cuestion, y
cuyos incumplimientos y otros se pretende reprocharsele, no le son
oponibles, agregando que los celebré6 una persona arrogandose una

representacion de la que no detentaba.

En abono de su defensa, llama la atencion sobre las promesas sublite,

sefialando que en ninguna parte de ellas se expresa la personeria de las

partes. Antes por el contrario, se deja constancia de una declaracion



completamente extraordinaria al respecto y se senala que: “los
comparecientes declaran y garantizan que cuentas con facultades
suficientes para representar a las partes y suscribir este documento”.
Explica ademas que, el demandante, don Joshua Kirley, comparecio6 a las
promesas en cuestion representado por su abogado Andrés Alessandri
Amenabar, y que a él, en su calidad de letrado, no podia menos que
advertir la falta de representacion del promitente vendedor. Concluye
luego sefalando que la unica representante legal de Inmobiliaria Galt's
Gulch S.A. es dofa Pamela del Real Vergara, sefialando los titulos de su
verdadera representacion, aungue no los acompana en parte alguna a su
incidencia. Sefiala que, como consecuencia de todo, los contratos
aludidos, y en los que funda el demandante su acciéon, no fueron
celebrados por Inmobiliaria Galt's Guich S.A., y en consecuencia, opone
las excepciones de inoponibilidad de la accion deducida, y en subsidio de

ella, la incompetencia del tribunal.

En definitva resume que: Es falsa la representacion invocada por
Kenneth Dale Johnson para representar a Inmobiliaria Galt's Gulch S.A.
en las promesas sublite, pues sefiala que la representante verdadera es
dofia Pamela del Real Vergara segun consta en escritura publica de 7 de
mayo de 2014 otorgada en la Notaria de don Eduardo Avello Concha que
reduce a escritura publica Primera Sesion de Directorio de 22 de abril de
2014. En dicha escritura se aprecia el nombramiento de dofia Pamela del
Real como Gerente General, y de don Kenneth Dale Johnson como
gerente de finanzas, y que fuera inscrita a fojas 37.125 numero 23.142 del

Registro de Comercio de Santiago del ano 2014.

Es falsa igualmente dice, al contestar la demanda subsidiaria del primer
otrosi, la declaracion de los comparecientes a las promesas sublite, en

orden a que la demandada habria recibido los dineros que pretende la

demandante.
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Alega incluso, que podria ser falsa la representacion de don Andrés
Alessandri para actuar en representacion de Joshua Kirley. Pero no
formula ninguna excepcion al respecto, mas alla de deslizar tal

posibilidad.
3.2.- Traslado del incidente.

A fojas 190 de estos autos, la demandante comparece evacuando
traslado de la incidencia planteada por la demandada, pidiendo desde

luego sea rechazada, fundado en los siguientes capitulos:

Sefala en primer lugar que la designacion de gerente de don Kenneth
Dale Johnson y que consta en los articulos transitorios de la sociedad, y
en los propios titulos invocados por la contraria, en caso alguno

comprueban la falta de representacion, sino que la acreditan.

En segundo lugar, sefala que incluso de admitirse que el Sr. Kenneth
Dale Johnson contraté con la demandante los contratos sublite sobre la
base de un mandato expirado, ain en este caso, obliga a la demandada,
por aplicacion del articulo 1707 y 2173, ambas normas del Cédigo Civil,
que en el fondo, explica la demandante, tienden a proteger a terceros de
buena fe, precisamente en el caso sublite. Acompana ademas el

demandante antecedentes para fundar su traslado.

4.- CONTESTACION DE LA DEMANDA.-

A fojas 183 de estos autos el dia 18 de junio de 2015, comparece la
demandada contestando oportunamente y en forma, la demanda principal
y la demanda subsidiaria. En lo fundamental, la demandada senala que
los contratos de promesa y mutuo en cuestion, le son inoponibles, ya que
fueron suscritos por una persona que no la representaba, por lo que no ha
dado su consentimiento a ellos, y por tanto no la obligan. Luego explica

que su representante es dofa Pamela Del Real Vergara, y cita su
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personeria del 7 de mayo de 2014, y su posterior inscripcion. Niega por
tanto que su representada haya recibido dineros del demandante, asi
como niega haber suscrito con éste los contratos sublite, y opone

excepciones de inoponibilidad e incompetencia.
5.- REPLICA.-

A fojas 204, la demandante evacué el tramite de la réplica, solicitando
tener por reiterados todas y cada uno de los fundamentos de la demanda,
reiterando y reproduciendo sus argumentos opuestos al evacuar traslado
en escrito de fojas 190, en relacién a las excepciones opuestas por la
demandada en su escrito de fojas 176, agregando que los argumentos de

la contestacion de la demandada, son los mismos de las citadas

excepciones.

6.- DUPLICA.-

A fojas 221, la demandada evacu6 el tramite de la duplica, solicitando
tener por reiterados todas y cada uno de las excepciones, alegaciones y
defensas hechas valer, agregando que en derecho las cosas son lo que
son y no lo que las partes quieran que sean, y que lo concreto es que los
contratos fundantes de la demanda no fueron suscritos por la
representante legal de la demandada, por lo que a su juicio no la obligan,

y que se debera declararlo por este juez arbitro al rechazar la demanda,

que es lo que se insiste en pedir.

7.- CONCILIACION.-

Con fecha 30 de julio de 2015 fueron citadas ambas partes a audiencia de

congiliacion, audiencia que se celebr6 en rebeldia de la demandada, por

lo que en definitiva no se produjo conciliacion.

8- PRUEBA.- 1. 10 MAY 2016



Por resolucion de fecha 26 de agosto de 2015, que rola a fojas 228, el
tribunal procedié a examinar los autos por si y decreto el auto de prueba,
resoluciéon que luego de una reposicién solicitada por la demandante, en
definitiva, por resolucion que rola a fojas 234, quedaron los siguientes

hechos sustanciales, pertinentes y controvertidos:

y Existencia y validez de contrato de promesa de compraventa, y de
todas las estipulaciones contenidas en él, incluida la clausula
compromisoria, suscrito el 16 de junio de 2014, entre “Inmobiliaria Galts
Gulch S.A.” como promitente vendedora y don “Joshua Kirley” como
promitente comprador, en relacion a un predio por individualizar, de una

superficie de diez hectareas, a un precio de US$100.000, y pago del

precio;

2. Existencia y validez de contrato de promesa de compraventa y de
todas las estipulaciones contenidas en él, incluida la clausula
compromisoria, suscrito el 16 de junio de 2014, entre “Inmobiliaria Galts
Gulch S.A.” como promitente vendedora y don “Joshua Kirley” como
promitente comprador, en relacion al predio individualizado como Lote 3,

de una superficie de diez hectareas, a un precio de US$175.000, y pago

del precio;

3. Estado de las condiciones suspensivas pactadas en los
instrumentos suscritos el 16 de junio de 2014 entre las partes. Efectividad

de la caducidad del plazo de aquellas obligaciones con plazo contractual

pendiente.

4. Existencia y validez de contratos de mutuo por U.F. 6.937,87633 o
US$ 300.000 contenido en 'Promesa 1'y por U.F. 9.250,5 contenido en
‘Promesa 2'. Giro y pago de los préstamos. Efectividad de la caducidad

del plazo de aquellas obligaciones con plazo contractual pendiente.



5. Existencia y validez del contrato de explotacion agricola contenido

en la 'Promesa 2'.

6. Efectividad de haberse incumplido las obligaciones establecidas en
los contratos de marras, e imputabilidad de Inmobiliaria Galts Gulch S.A.

Fecha y circunstancias del incumplimiento.

j i Danos o perjuicios causados por Inmobiliaria Galts Gulch S.A. a
Joshua Kirley, en el incumplimiento de los contratos de promesas 1y2
mutuos y explotacién agricola contenidos en ellos. En caso afirmativo,

monto, naturaleza y alcance de los mismos.
CONSIDERANDO:

PRIMERO: Excepciones de previo y especial pronunciamiento, de

inoponibilidad e incompetencia.- Que en relacion a las excepciones

opuestas de incompetencia e inoponibilidad,  vale decir que los
fundamentos de ellas, son los mismos que deben llevar a este tribunal a
rechazar y/o acoger la demandada respecto al fondo. Ello, porque la
principal discusion entre las partes se resuelve en determinar si la
demandada comparecio o no, a celebrar los contratos sublite, en forma tal
de quedar obligada por dichos contratos, ya sea porque comparecio
debidamente representada, o por que la legislacion le obliga igualmente,
en los términos que pretende la parte demandante. Lo anterior es todavia
mas evidente, pues, sin perjuicio de los puntos de prueba fijados por el
tribunal, lo cierto es que la demandada no se ha pronunciado sobre el
estado de cumplimiento de los contratos que se le ha reprochado
incumplir, ni sobre las condiciones sobre las que pende las obligaciones

que se le pretenden exigir cumplir en estos autos.

SEGUNDO: Entonces, para determinar la competencia de este tribunal y
la eventual responsabilidad que pudiera corresponderle a la demandada,

forzoso es determinar si a ésta le resultan oponibles las estipulaciones
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