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SANTILEAGO CAMARA OE COMERCIO DE SANTIAGO

SOLICITUD DE ARBITRAJE

Fecha: 16 de junio de 2011.

Energ a Minera S A
Nombre { Razon Social

76883610-8
RUT

Andrés Alonso Rivas
Representante Legal

9148884-1
RUT

Teatinos N° 280, piso 7, comuna y ciudad de Santiago
Domicilio

Teléfono

MRioseco@codelco.cl
emal[ " - y— - reTRapaTIa o v e o - - - o

Pedro F’abto Gu’ﬁerrez thppt

Nombre Abogado

7031730-3

RUT

Gutiérrez, Waugh, Jimeno & Asenjo Abogados

Estudio Juridico

Avenida Isidora Goyenechea N° 3477, piso 23, comuna de Las Condes, Santiago
Domicilio

‘Fax

2-3787022

Teléfono

2-3786572 ppgutierrez@gutierrezabogados.cl
Fax e-mall

Estoy interesado en someter la siguiente diferencia al mecanismo de
arbitraje del Centro de Arbitraje y Mediacion de Santiago:

Proinversion S.A.
Nombre / Razén Social

99508058-8

RUT

Ignacio Ovalle Irarrazaval

Representante Legal

6377944-K

RUT

Isidora Goyenechea N° 2939, piso 11, Las Condes, Santiago
Domicilio

2-3788900

Teléfono

CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO
e-mail: camsantiago@cces.cl - Teléfono: 360 70 15 - Monijitas 392, Piso 11, Santiago, Chile
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Fernando Barros
Nombre Abogado
6379075-3

RUT

Barros y Errazuriz Abogados

Estudio Juridico

Isidora Goyenechea N° 2939, piso 11, Las Condes, Santiago

Domicilio

2-3788900

Teléfono

2-3620386 fbarros@bye.cl
Fax g-mail

GNES OBJETO DEL ARBITRZ

Cumplimiento forzado de obligaciones contenidas en el contrato de opcion de
compraventa celebrado entre Inmobilia Fondo de Inversién Privado, representado
por Proinversion S.A., administradora del fondo de inversion, y Energia Minera
S.A. con fecha 10 de junio de 2008, en la Notaria de Santiago de don José
Musalem Saffie y sus sucesivas modificaciones. Inmobilia Fondo de Inversion
Privado tiene como garante del cumplimiento de sus obligaciones y solidariamente
responsable a Oxiquim S.A., por eso se incluye a ésta como parte adicional.

CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO
e-mail: camsantiago@ccs.cl - Teléfono: 360 70 15 - Monjitas 392, Piso 11, Santiago, Chile
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§ANTIA GO CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGD

Indefinida (En Unidades de Fomento)

Si la cuantia es indefinida, indiguelo en el espacio en blanco.
Se entiende por cuantia, el valor total de las pretensiones patrimoniales de las
partes.

1.- Copia auténtica del contrato en el cual se encuentra contenida la clausula
arbitral, ademas de sus anexos y bases administrativas o técnicas, en caso de ser
necesario.

2.- En el evento que el solicitante sea una persona juridica, se debe acompanar
copla simple de la escritura puUblica en la que conste la personeria del
representante legal que firma la presente solicitud y el mandato judicial respectivo,
en caso de que quien firma sea un abogado.

3.- En caso de que la cladusula de solucion de controversias contemple
negociaciones directas entre las partes para el nombramiento del arbitro, se
deberan acompafiar copias de las comunicaciones y gestiones que se efectuaron
entre las partes para estos efectos.

4.- En caso de que exista pluralidad de partes, ya sea respecto de los futuros
demandantes o demandados, favor utilizar y anexar a la presente solicitud el
archivo de contraparte adicional disponible en el sitio Web.

Para mayor informacion;

Centro de Arbitraje y Mediacion de Santiago

Camara de Comercio de Santiago

(562) 3607015, Monjitas 392, piso 11, Santiago de Chile.

CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO
e-mail: camsantiago@ccs.cl - Teléfono: 360 70 15 - Monjitas 392, Piso 11, Santiago, Chile
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Acompafio a este formulario copia del contrato con clausula de arbitraje (o el
acuerdo de arbitraje celebrado con la(s) parte(s) individualizada(s) en este
documento). Sino los hay, trace una linea sobre este parrafo.

Declaro conocer y aceptar el procedimiento de arbitraje, el mecanismo de cobro
del CAM Santiago, asi como la obligacién de abonar la tasa administrativa inicial
de 30 Unidades de Fomento en su equivalente en pesos el dia de pago. Sin este
abono no se dara curso al arbitraje. Esta cantidad no serd reembolsable, pero si
imputable a la tasa administrativa final. Los honorarios minimos del tribunal arbitral
de 30 UF se devengan a partir del momento en que acepta el cargo.

ANDHRES PLEWSD
Nombre

g 103 84 -

CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGC
e-mail: camsantiago@eccs.c! - Teléfono: 360 70 15 - Monjitas 392, Piso 11, Santiago, Chile
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SANTI A GO CAMARA DE COMERDIO DE SANTIAGD

FORMULARIO DE PARTE ADICIONAL

Energia Minera S.A.

Parte Solicitante o Parte Solicitada
Oxiquim S.A.

Nombre / Razén Social
80326500-3

RUT

Edmundo Puentes Ruiz

Representante Legal

6193740-4

RUT

Avenida Santa Maria N° 2050, comuna de Providencia, Santiago
Domicilio

2-4788014

Teléfono

ligia.parisi@oxiquim.cl

Fa

S T S
Fernando Barros Tocornal

Nombre Abogado

6379075-3

RUT

Barros y Errazuriz Abogados

Estudio Juridico

Isidora Goyenechea N° 2939, piso 11, Las Condes, Santiago
Domicllio

2-3788900

Teléfono

2-3620386 fbarros@bye.cl

Fax e-maill

CENTRO DE ARBITRAJE Y MEDIACION - CAMARA DE COMERCIO DE SANTIAGO
e-mail: camsantiago@ccs.cl - Teléfono: 360 70 15 - Monjitas 392, Piso 11, Santiago, Chile



Santiago, veinticuatro de septiembre de dos mil catorce

VISTOS:

1) El escrito de fecha 20 de julio de 2011 que se lee a fojas 53 de autos,

que dirigieran al Consejo Directivo del Centro de Arbitraje y Mediacién de

la Cdmara de Comercio de Santiago A.G. los abogados sefiores Juan
Francisco Asenjo Cheyre y Félix Guerrero Toroe, en representacion, el
primero, de Energfa Minera S.A; y el segundo, de Proinversién S.A. -
sociedad administradora de Inmobilia Fondo de Inversién Privado- y de
Oxiquim S.A.,, por medio del cual sefialan que en los autos arbitrales
caratulados “Energia Minera S.A. con Inmobilia Fondo de Inversion
Privado y otra”, Rol CAM N° 1396-11, las partes han convenido designar
como 4rbitro de primera instancia a don Victor Vial del Rio, en calidad de
arbitro arbitrador en cuanto al procedimiento y como arbitro de derecho
en cuanto al fallo; y el documento de fojas 54 en que éste acepta el cargo
de 4rbitro mixto, prestando el juramento de rigor; ello, de conformidad
con el contrato celebrado entre CORPORACION NACIONAL DEL COBRE
CODELCO - CHILE (en adelante, Codelco), INMOBILIA FONDO DE
INVERSION PRIVADO (en adelante, Inmobilia), representada por
Proiversién S.A. {en adelante, Proinversién), y OXIQUIM S.A. (en adelante,
Oxiquim), que consta por escritura ptiblica otergada con fecha 10 de junio
de 2008 ante el Notario de Santiago don José Musalem Saffie, en cuya
cliusula décimo cuarta se establece que “cugiﬁuier dificultad o

controversia que se produzca entre los contratantes respecto de la
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aphcacmn, interpretacion, duracién, validez o ejecucién de este contrato 0
cualquier otro motivo serd sometida a Arbitraje, conforme ai Reglamento
Procesal de Arbitraje vigente del Centro de Arbitraje y Mediacion de
Santiago”.

2) La resolucién de fecha 10 de agosto de 2011 que rola a fojas 55, en
virtud de la cual el arbitro da por constituido el compromiso y cita a las

partes a comparendo para fijar las reglas de procedimiento;

3) El acta del comparendo realizado ante el Arbitro con fecha 22 de agosto
de 2011 que rola a fojas 60 de autos, en la cual consta la comparecencia
de los abogados sefiores Juan Francisco Asenjo Cheyre e Ignacio Larrain
Jiménez, en representacién de Energfa Minera S.A. (cesionaria de
Codelco), y del abogado don Javier San Martin Arjona, en representacion
de las sociedades Proinversién S.A. y Oxiquim S.A,, dejandose consignado
en la misma que son partes en este juicio la sociedad Energfa Minera S.A,
en la calidad de demandante, representada legalmente por don Jean Paul
Azaro Silva, ambos domiciliados en Teatinos N° 280, piso 7, comuna de
Santiago; y en la calidad de demandadas las sociedades Proinversidn S.A.
-en representacién de Inmobilia Fondo de Inversiéon Privado-
representada legalmente por los sefiores Francisco Arturo Bernales Swett
y Pablo Guerrero Valenzuela, todos domiciliados en Isidora Goyenechea
2939 piso 11 comuna de Las Condes; y Oxiquim S.A., representada
legalmente por dofia Ligia Irene Parisi Baglione, ambos con donﬁcilio en

Avenida Santa Maria N° 2050, comuna de Providencia. Consta, asimismo,
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4) La demanda interpuesta a fojas 74 por Energia Minera S.A. en contra de
Proinversion S.A. -ésta en representacién de Inmobilia Fondo de
Inversion Privado- y de Oxiquim S.A, en que la actora solicita se declare:
(i) Que las demandadas no cumplieron con la obligacién contraida y que
se hizo exigible de acuerdo al ejercicio de la Opcién de Compra; (ii) Que
las demandadas deben cumplir el contrato de Opcién de Compra
procediendo a la subdivisién de los inmuebles de acuerdo a los términos
de la carta de ejercicio de la Opcién de Compra por parte de Energia
Minera S.A.; suscribir el contrato de compraventa y hacer la tradicion y
entrega material a Energia Minera S.A. de la superficie de los inmuebles
por los cuales se ejercié la opcién; (iii) Que se condena en costas a las

demandadas.

Sefiala la actora que por escritura publica otorgada con fecha 10 de
junio de 2008 en la Notarfa de don josé Musalem Saffie, Inmobilia y
Codelco celebraron un contrato de opcién de compra de inmuebles, cuyo
objeto era la compra de todo o parte de los inmuebles sefialados en dicha
escritura, adquiriendo Codelco un derecho que podia ejercer a su sola
discrecion, dentro del plazo y en los términos estipulados en el contrato,
relativos a las tres opciones que tenfa Codelco para ejercer la opcién de

compra:
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a) Opcién de compra de los lotes Cuatro guién A y Siete, por todo o parte PETN

de una superficie aproximada de 32 hectareas, por un precio de %3
Unidades de Fomento por metro cuadrado, salvo la superficie que
consistfa en una franja paralela a los caminos publicos que deslindan con
los lotes Cuatro guién A y/o Siete con un ancho de veinte metros contados
desde el deslinde con el camino piblico correspondiente, fijdindose para
esa franja de superficie el precio de 1,1 Unidades de Fomento por metro
cuadrado; conviniéndose que si Codelco ejercia dicha opcién el precio se

pagarfa a la fecha de suscripcién de la escritura publica de compraventa;

b) Opcidon de compra dell lote Oche, por todo o parte de la superficie de 75
hectireas aproximadamente, por el precio de 1,1 Unidades de Fomento
por metro cuadrado, salvo que la opcién de compra se ejerciese,
asimismo, por el area de servidumbres de instalaciones eléctricas
seiialadas en el Anexo B del contrato, en cuyo caso el precio por aquella
superficie era de 0,55 Unidades de Fomento por metro cuadrado. Si se
ejerciera tal opcién, Codelco debia pagar el precio al contado a la fecha de

suscripcion de la escritura pablica de compraventa.

¢) Opcidén de compra de los lotes Cuatro guidn A, Siete y Ocho en conjunto,
por todo o parte de la suma de las superficies indicadas en las letras a} y
b) precedentes, fijindose el precio de la manera siguiente: (i) Por los lotes
Cuatro guién A y Siete, 3,2 Unidades de Fomento por metro cuadrado y
1,1 Unidades de Fomento por metro cuadrado por la franja sefialada en la

misma letra b) del numeral Uno de la clusula cuarta de la escritura; (i)

o0

w"a
§
£

"ﬂ

VTA




b r“- s N

“Por el lote Ocho, 1,1 Unidades de Fomento por metro cuadrado y 0,55

FLIC,
Unidades de Fomento por metro cuadrado por aquella superficie qug?dé%, ES"%
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encuentra afectada por las servidumbres a favor de las instalaccirﬁ@;;zﬁ”‘“k e
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eléctricas sefialadas en la misma letra b) del numeral dos antes citado. Si
se ejerciera tal opcién por parte de Codelco, debia efectuar el pago al

contado, a la fecha de suscripci6én de la escritura ptblica de compraventa.

Contintia la demandante mencionando que en la clausula quinta del
contrato las partes declaran que los inmuebles son de mayor extension
que la que requeria el proyecto, por lo cual Codelco a su sola discrecion
podia adquirir la superficie que le resultara necesaria para el desarrollo
del mismo, evento en el cual, luggo de una comunicacién por escrito a
Inmobilia, ésta debfa realizar las gestiones y/o modificaciones para
adecuar aquellas superficies, asumiendo la obligacién de obtener las
subdivisiones de los inmuebles en forma previa a la suscripcién de la

compraventa.

Agrega que, segiin lo convenido en la clausula sexta del contrato, ¢l
plazo para ejercer el derecho que emana de la opcién de compra serfa
hasta el 31 de enero de 2009, a través de carta certificada en que Codelco
pondria en conocimiento de la otra parte su decision; quedando asimismo
establecido que en la eventualidad que Codelco quisiera extender dicho
plazo por un afio, es decir, hasta el 31 de enero del afio 2010, podia
hacerlo mensualmente —caso en el que debfa pagar 13.878 Unidades de

Fomento- o anualmente -hipétesis en que debfa pagar 166.410 Unidades
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de Fomento- imputidndose las cantidades pagadas al precio de la
compraventa en el caso de que se ejerciera la opcion. La escritura publica

. e o %
de compraventa debia suscribirse dentro del plazo de noventa dia kB
contado desde el envio de la carta antes citada o desde la subdivision del

inmueble (lo que ocurriese ltimo).

Hace presente la actora que el plazo para ejercer el derecho de

opcién de compra fue modificado en dos oportunidades, segiin consta de

los siguientes instrumentos: a} Escritura piblica otorgada con fecha 30 de
noviembre de 2009 en la Notaria de don José Musalem Saffie, a la que se
denominoé “Addendum I”, conviniendo las partes extender el plazo para el
ejercicio del derecho de Codelco hasta el 31 de enero de 2011, sin
perjuicio de reiterar la facultad que tenia esta empresa para extender
dicho plazo mensualmente o apualmente pagando las mismas cantidades
antes citadas; y b} Escritura pablica otorgada con fecha 28 de enero de

2011 en la misma notarfa, a la que se denominé “Addendum II”, en la que

se conviene ampliar el plazo para ejercer la opcién hasta el 31 de mayo de
2011, debiendo Codelco en tal caso pagar 13.878 Unidades de Fomento

dentro de los primeros diez dfas de cada mes, con la salvedad que si el

décimo dfa era sdbado o festivo, este plazo se extendfa hasta el dia habil

siguiente.

Como precio del contrato de opcién de compra se pacté en la
clausula séptima del mismo la suma de 166410 Unidades de Fomento, el

que fue pagado por Codelco a Inmobilia al momento de la suscripcién de
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dicha convencién, conviniéndose, asimismo, que el precio pagado por la

opcién de compra serfa imputado al precio de la compraventa de
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inmuebles, en la eventualidad que Codelco ejerciere los derechos que wT L8
w G
%y ©
emanaban del contrato.

Cita la demandante, a continuacion, diversas clausulas relevantes
del contrato de opcién, como la octava, en qgue se acuerda que Codelco
ejerceria los derechos del contrato siempre que: “(i) El Plan Regional de
Desarrollo Urbano y el Plan Regulador Intercomunal aplicables permitan
la construccién y operacién de una central termoeléctrica y acopio de
carb6n en los terrenos como la descrita en este instrumento; y (if) no sean
constituidos otros gravdmenes que los actualmente existentes sobre los
terrenos que afecten o pudieren impedir la construccién y operacion de
una central termoeléctrica y acopio de carbén como la referida. En caso
que Codelco se vea impedido de ejercer los derechos que emanan de la
opcién de compra de los inmuebles por el motivo indicade en (i),
entonces, Inmobilia restituir4 el cincuenta por ciento de lo dado o pagado
en virtud de este instrumento. En cambio, si Codelco no ejerce los
derechos que emanan de la opcién de compra de los inmuebles por el
motivo indicado en (ii), entonces, Inmobilia restituira el doble de lo dado
o pagado en virtud de este instrumento, salvo que el gravamen tenga por
titulo la ley o la resolucién judicial y en tal caso Inmobilia restituira el

cincuenta por ciento de lo dado o pagado en virtud de este instrumento”.
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En la clidusula novena del contrato la demandada declaré haber
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inmuebles referidos en la convencion y que no existian otros gravémen&,,H &

informado a la actora acerca de las servidumbres que gravaban 1}
el

que los ya informados en los respectivos informes de titulos que constan

en el Anexo C del contrato de opcién de compra.

En la cldusula décima, la sociedad Oxiquim se hizo garante y

solidariamente responsable de las obligaciones adquiridas por Inmobilia

en el contrato de opcion de compra.

En la clausula duodécima se acuerda la imposibilidad de cesién, por
parte de Inmobilia, de los dereches y obligaciones emanados del contrato

de opcién de compra, sin previo consentimiento de Codelco.

Sefiala la demandante que por escritura ptiblica otorgada con fecha
24 de junio de 2010 en la Notarfa de don José Musalem Saffie, Codelco
cedi6 sus derechos y obligaciones en el contrato de opcién de compra a

CTEM, y que en virtud de lo anterior CTEM, dentro del plazo establecido

en el Addendum II, decidi6 ejercer la opcidn de compra establecida a su
favor por Proinversién en representacion de Inmobilia, lo que hizo en
relacién con parte de los lotes Cuatro guion A y Siete individualizados en
el contrato por carta fechada el 8 de abril de 2011. Con tal objeto adjuntd
a la carta un plano en el cual se encuentra achurada la parte de los
inmuebles que CTEM manifestaba adquirir bajo lo .convenido ‘en el
contrato. A mayor abundamiento, CTEM solicité a Inmobilia los

respectivos tramites de subdivisién de los lotes antes m_encionad-os,- tomo
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asimismo los tramites que fueren necesarios para suscribir la escritura de
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compraventa de la superficie indicada en dicho plano, haciendo present§’ z,
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que perfeccionada la subdivision se procederia a la suscripcién de“fﬁ ?

contrato de compraventa, incluyéndose en ésta la constancia de que el
servicio continuo y aparente de acueducto (referido en el Addendum I)
subsistirfa con el caracter de servidumbre voluntaria de ocupacion y

transito.

Segin la actora, el conflicto se suscita a raiz de la respuesta de la
demandada a la comunicacién antes mencionada, lo que hizo por carta
fechada el 13 de abril de 2011, en la que manifiesta que el contrato habia
expirado el 31 de marzo de 2011, por lo que la comunicacién de CTEM no
tendria efecto alguno pues el contrato habia terminado, sin que existieren
obligaciones ni derechos pendientes entre las partes. En la carta la
demandada agregé que la manifestacién de voluntad de CTEM no se
condice con lo convenido, pues la opcién no corresponde a ninguna de las

estipuladas en la clausula cuarta del contrato de opcion de compra.

Continta la demandante expresando que por carta de fecha 29 de
abril de 2011 rechaz6 la respuesta antes referida por no tener sustento en
el contrato, haciendo ver que correspondia que se cumplieran las
obligaciones contraidas; mencionando que para efectos de destrabar el
aparente conflicto acompafié una orden de transferencia de parte de
Codelco a la cuenta corriente de Proinversién por 13. 878 Umdades de

Fomento por concepto de la cuota de abril de 2011, con expresa reserva




y s

00035

de los derechos y acciones para obtener el reintegro de la suma sefialada. e
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Sin embargo, por carta de fecha 4 de mayo de 2011 las demandaaas'm;g‘"‘
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razén por la cual Proinversion ordené al Banco de Chile que efectuara el

reintegro de los fondos.

Expresa la actora que, de esta manera, se agotaron todas las vias

extrajudiciales para que su contraparte diera cumplimiento al contrato,

por lo que tuvo que demandar por la via judicial.

Argumenta la demandante que ejercié en tiempo y forma la opcién
de compra convenida y que el plazo para hacer efectivo este derecho
vencia el 31 de mayo de 2011. Tanto asi que ejercid la opcién por carta
certificada de fecha 8 de abril de 2011, la cual, segin los dichos de
Proinversién, fue recibida el dia 11 del mismo mes y afio, sin reparar que
el 10 de abril era domingo, por lo que el plazo de CTEM para pagar y

extender el plazo era hasta la medianoche del 11 de abril. Por tanto, en

dicho plazo CTEM podia extender el contrato o ejercer la opcién de
compra, que era lo que finalmente querfa la actora. De este modo, el
consentimiento se habia formade, quedando obligada Inmobilia a
transferir el dominio de los inmuebles objeto de la aceptacion de CTEM de

conformidad con lo dispuesto por el articulo 1545 del Cédigo Civil.

Afirma la demandante que el consentimiento se habia formado de
acuerdo con lo que dispone el articulo 101 del Cédigo de Comercio, y que

el derecho para ejercer la opcién no habia expirado, de modo que la carga -
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muté o dio lugar en forma sustitutiva o de reemplazo a la obligaciotuy
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eventual de pagar por el precio de la compraventa, lo cual dependfa de la
superficie por la cual se iba a ejercer la opcién, y de resultar alguna
cantidad a pagar por el beneficiario de la opcidén, dicho pago quedaba
postergado para la fecha de la firma de la compraventa, como lo sefiala la
clausula séptima numeral tercero del contrato. En consecuencia, no existe
extemporaneidad en el pago del precio de la opcién, dado que atin no se
suscribe la compraventa y por tanto no existe un saldo que se adeude ala
demandada. Los pagos acumulados al tiempo de ejercer la opcién eran
suficientes para cubrir el precio de la compraventa. La pretendida
extemporaneidad que sefialan las demandadas no produce la caducidad
ipso facto de la obligacién de Inmobilia de celebrar el contrato de
compraventa definitivo, sino que sélo le otorgaba el derecho a invocar la
condicién resolutoria tacita prescrita en el articulo 1489 del Cédigo Civil,
aunque tal posibilidad le estaba vedada ya que la actora habfa pagado mas
dinero a Inmobilia que el necesario para adquirir la superficie por la cual
ejercié la opcién. A mayor abundamiento, con el objeto de destrabar el
conflicto la actora transfirié la cuota correspondiente al mes de abril de

2011, lo cual fue rechazado con la devolucién de los fondos.

Afirma la demandante que en el pasado ya se habfan pagado
algunas cuotas del contrato con retardo, sin que se hubiese alegado quela
opcién habfa expirado o se encontraba caducada, lo cual permite sostener

que la aplicacién practica del contrato beneficia a CTEM y qug‘la
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contratos, segin lo establecido en el articulo 1546 del Cédigo Civil.
Reitera la actora que no era necesario el pago de la cuota
correspondiente al mes de abril, dado que' CTEM ejercié la opcion de

compra, para la cual habfa pagado el valor de la superficie de los

inmuebles sobre la cual aquella recay6, quedando incluso una diferencia a

su favor que las demandadas deben restituir. E insiste en la falta de
consistencia del argumento de que no habria ejercido ninguna de las
opciones establecidas en el contrato, por las siguientes razones: a) En la
clausula tercera del contrato las partes estipularon que el derecho que
vende Inmobilia a Codelco es una opcién de compra exclusiva y
excluyente para adquirir todo o parte de los inmuebles a su sola
discrecion; b) Las partes declararon en el contrato que las extensiones de

los inmuebles eran superiores a lo que la actora efectivamente requeria,

seglin se expresa en la clausula quinta del mismo; c) El proyecto de la
demandante, dadas sus caracteristicas, podia funcionar en una superficie
menor a la determinada en los inmuebles sefialados en el contrato, por lo
cual el ejercicio de la opcién por parte de CTEM se ajusta plenamente a las
especificaciones de la convencién; d) Tal como lo sefiala la clausula
segunda del contrato, Codelco se encontraba en fase de estudio
preliminar de ingenierfa, efectos econémicos e impaptos ambientales del
proyecto, por lo que se dificultaba enormemente'-saber con certeza la

superficie necesaria para la operacién de una planta con dichas
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caracterfsticas, y que en la actualidad, gracias a los antecedentes técnic

disponibles es posible construir y operar una central con l:?%,

caracteristicas y naturaleza que tiene aquella en relacién con la cual

CTEM ejercié la opcién.

Aduce, por otra parte, la actora que la situacién antes mencionada
fue consentida por la otra parte y ratificada por las demandadas al
momento de la cesién de derechos y obligaciones efectuada por Codelco a
CTEM, de acuerdo con lo que se expresa en la clausula primera de la
escritura publica otorgada con fecha 24 de junio de 2010 en la Notarfa de
don José Musalem Saffie. Con el fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 1902 del Cédige Civil, en la clausula quinta de la citada
escritura comparece Inmobilia, debidamente representada por
Proinversién, y Oxiquim, declarando que lo hacian con el objeto de
“otorgar su autorizacién y aceptacién a la presente cesién en los términos
y condiciones expuestos en este instrumento”, de lo cual infiere la actora
que se hace imposible que las demandadas ignoren que CTEM tenia el
derecho para ejercer la opcién por la superficie de los terrenos que

resultara adecuada y necesaria para el desarrollo del proyecto.

Hace presente la demandante que el dinero pagado es suficiente
para el ejercicio de la opcién de compra en la forma que lo hizo, pues ala
fecha de presentacién de la demanda se habia enterado un total de

513.110 Unidades de Fomento, que resultan de sumar a las 166.410
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veinticinco cuotas por 13.868 Unidades de Fomento cada una. o,%%“ &
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Agrega que en la carta de fecha 8 de abril de 2011 ejercié su
legitimo derecho a adquirir el inmueble achurado en el plano que se
adjunté a la misma, que forma parte de los lotes Cuatro guion A y Siete, el
cual de acuerdo a lo preceptuado en la clausula cuarta del contrato

tendria una superficie que determina un valor de 512.817,8 Unidades de

Fomento.

Concluye la demandante sefialando que ejercié su derecho de
opcién de compra en tiempo y forma; que en virtud de ello se ha formado
el consentimiento para exigir el cumplimiento de las obligaciones
contraidas por las demandadas; qﬁe éstas han incumplido tales
obligaciones y no se encuentran llanas a cumplirlas; y que, por el
contrario, la demandante siempre ha estado dispuesta para cumplir con

las obligaciones que para ella engendraba el contrato. En lo anterior,

justifica la solicitud de cumplimiento forzado del contrato y que se
declare, en definitiva, que: a) las demandadas han incumplido las
obligaciones emanadas del contrato; b) las demandadas deben dar
cumplimiento a las siguientes obligaciones emanadas del contrato de
opcion de compra: (i) proceder a la subdivision de los inmuebles de
acuerdo a los términos de la carta de opcién de compra; (ii) suscribir el

contrato de compraventa; (iif) hacer la tradicién y entrega material de los
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5) La contestacién de la demanda evacuada por Proinversién S.A, ~como
administradora de Inmobilia Fondo de Inversion Privado- y Oxiquim S.A.
que rola a fojas 182 de autos, en la que se solicita el rechazo de la

demanda en todas sus partes, con costas.

Sefialan las demandadas que la opcién convenida en el contrato de
opcién de compra no se encontraba vigente al momento de recibir la
comunicacién de la demandante, y que la actora no extendi6 la vigencia
de la opcion de compra por el mes de abril de 2011 ya que no pago la
suma de 13.878 Unidades de Fomento convenida para extender la
vigencia por dicho mes. Inclusive, si se estimase que la demandante
ejercié la opcién mientras se encontraba vigente o pagd la suma
convenida para extender el plazo, dicha comunicacién no corresponde a
las alternativas convenidas por las partes en las clausulas tercera y cuarta
del contrato de opcién de compra, por lo que el derecho que alega la
demandante no est4 contemplado en la convencién siendo, por o mismo,

improcedente solicitar el cumplimiento forzado del contrato.

Las demandadas exponen que la actora no ha respetado el tenor
literal del contrato de opcién d,é compra, toda vez que afirma que la
opcién se refiere a todo o parte de los inmuebles (:c'on mintsculas) que
consisten en las superficies de terrenos definidos en la cldusula cuarta de

la convenci6n; sin perjuicio que de acuerdo con la clausula tercera la
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opcién se otorgd respecto de todo o parte de los Inmuebles (con

mayisculas), entendiendo por tales a los Inmuebles sefialados y definidos
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en la clausula primera, y por parte de esos Inmuebles a los terremos, S %
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superficies aproximadas u opciones que se precisan en la cldusula cuarfay, ¥
ya que eran necesarios para el proyecto de la demandante; omitiendo,
entre otras cosas, explicar que la opcién era por una superficie

aproximada de treinta y dos hectéreas de los lotes Cuatro guién A y Siete,

y no para parte de las treinta y dos hectéreas de los lotes Cuatro guiéon Ay

Siete.

Senalan las demandadas que no es efectivo que la actora hubiese
ejercido sus derechos relativos a la opcién de compra en tiempo y forma,
toda vez que podia extender mes a mes (pero no més alla del 31 de mayo
de 2011} los derechos conferidos en el contrato siempre que dentro de
los primeros diez dias de cada mes hubiere pagado la suma de 13.878

Unidades de Fomento. Agrega que la demandante yerra, asimismo,

cuando pretende tener un derecho “alternativo” dentro de los primeros
diez dfas de cada mes consistente en pagar o ejercer la opcion, lo que no
aparece en el contrato; cuando sefiala haber aceptado una oferta pura y
simple, en circunstancias que la demandante presenté una contraoferta
que no fue aceptada por la demandada, lo que impidié la formacién del
consentimiento; cuando pretende transformar la extincion del plazo de
vigencia de la opcién y una condicién suspensiva fallida en un derecho de
Proinversion a la resolucién del contrato, que por su naturaleza sélo

otorgaba derechos a la demandante; cuando intenta imputar las sumas
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en el contrato; cuando afirma que no era posible conocer la superficie d“aot’“"“; 3
proyecto, pues a la fecha del contrato éste se encontraba plenamente

definido y se agreg6 como anexo a la convencion.

La defensa de la demandada se centra, en sintesis, en los siguientes

hechos:

a} Codelco tenfa un objetivo claro al momento de la celebracién del
contrato, que consistia en la construccién y operaciéon de una central
generadora termoeléctrica en hase a carb6n con capacidad mfnima
instalada de 1050 mega watts para aportar potencia e inyectar energfa al
Sistema Interconectado Central por los préximos cincuenta afios,
proyecto que presentaba las siguientes caracteristicas: (i) Se ubicaba en
Puchuncavi y Quinteros, especificamente en los terrenos denominados
lotes Cuatro guién A y Siete, y el depésito de cenizas se localizaria en el
lote Ocho, los cuales eran de propiedad de Oxiquim S.A; con una
inversibn de US$ 1.700 millones que consideraba una central
termoeléctrica de tres unidades de 350 MW bruto cada una, las canchas
de acopio, manejo de carbén y depdsito para cenizas; (ii} El proyecto de
ingenierfa de la demandante requerfa una superficie de 113,5 hectareas,
de acuerdo con la siguiente distribucién: 31,4 hectireas para la central de
generacion térmica y la cancha de acopio, y 74,7 hectdreas para el

depésito de cenizas; (iii) Dicho proyecto, ingresado el 6 de junio de 2008,
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propia de energia que le permitiese asegurar que los precios ofrecido‘&,?&'r &

por los actores nacionales fuesen aceptables para dicha empresa;

b) El precio que pagaba Codelco por tener inmovilizados los terrenos
objeto de la opcién de compra se traducia en un 9% del precio que

hubiera debido pagar por la compra de los mismos. La existencia de la

opcion permitiria a Codelco llevar a cabo una licitaciéon de caracter
internacional de suministro de energia de largo plazo, contando con el
proyecto disponible sin necesidad de comprar y pagar {ntegramente el
precio de los terrenos, que podrian no ser necesarios si quien se

adjudicaba la licitacién optaba por una solucién distinta a la del proyecto

CTEM;

c) Por carta de fecha 24 de enero de 2008, Codelco manifestd su intencién

de suscribir un contrato de opcién de compra, en los siguientes términos:

(i) Sitio de la central de aproximadamente 32 hectareas, ubicadas en los
lotes Cuatro guién A y Siete, con el precio por el ejercicio de la opcién de
compra de 3,3 Unidades de Fomento por metro cuadrado; (ii) Sitio de
deposito de cenizas de 75 hectareas, aproximadamente, correspondiente
a la totalidad de los terrenos aprovechables del lote Ocho, con el precio
por el ejercicio de la opcién de compra de 1,1 Unidades de Fomento por
metro cuadrado; y (iii) En caso que Codelco hubiese querido ejercer su

opcién de compra por (i) y (ii) se rebajaria el precio a 3,2 Unidades de
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Fomento por metro cuadrado. Segin expresa la demandada, tales fueron
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el contrato de opcién de compra; oy -

d) Por escritura publica otorgada con fecha 10 de junio de 2008, Codelco
e Inmobilia celebraron el contrato de opcién, por el cual la primera
compré a la segunda el derecho a adquirir el dominio de “todo o parte de
los inmuebles” para desarrollar el proyecto, en el plazo y términos
mencionados en el contrato. En dicha convencion se entregaron a Codelco
tres opciones para comprar el o los terrenos objeto de la opcién.
Posteriormente, por escritura ptblica de fecha 30 de noviembre de 2009
se convino un Addendum con Codelco en virtud del cual se reemplazd
integramente el numeral dos de la cléusula séptima del contrato,
extendiéndose el plazo del mismo hasta el 31 de enero de 2011
Asimismo, se convino constituir sobre el lote Cuatro guién B un servicio
continuo y aparente de acueducto -no incluido en el contrato- que se
transformaria en una servidumbre de ocupacién y de transito en la
eventualidad de ejercerse la opcién de compra, con lo que Codelco suplia

la omisién de no haber considerado en los terrenos de la opcién a los

necesarios para el sistema de aduccién y descarga de aguas de mar;

e) Por escritura publica de 24 de junio de 2010 Codelco cedié el contrato
de opcién de compra a Energfa Minera S.A., especificamente para el
desarrollo del proyecto, y posteriormente, por escritura publica de 28 de

enero de 2011 se celebré entre las partes el segundo Addendum en que se
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acordaron prérrogas mensuales que podfan llegar hasta el 31 de mayo de
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pagarse los primeros diez dfas de cada mes. La génesis de esta segunda
renovacion encuentra sustento en un correo electrénico de 11 de enero
de 2011, en el cual la demandante manifestd su intencién de suscribir un
acuerdo que considerara la extensi6n de la opcion hasta el 31 de mayo de
2011 y la inclusién de una declaracién de CTEM consistente en que el
entendimiento es y ha sido que el ejercicio de la opcién de compra seré
por una necesaria y suficiente para el desarrollo y operacién de una

central de 1.050 MW en los términos aprobados por RCA, es decir, 31,7

hectéreas.

Insisten las demandadas en su contestacion en lo relevante que es,
para los efectos del contrato, la singularizacién de los Inmuebles —
definidos en su conjunto con maytsculas en la cldusula primera- y que
para la opcién a que se refiere el proyecto CTEM Codelco se aseguraba
adquirirlos todos, o bien aquella parte de los mismos que estaba
determinada por la superficie parcial indicada en la clausula cuarta de la
convencidn, es decir, 32, 75 o 107 hectéreas, respectivamente,
mencionandose en la misma clausula cuarta que si Codelco compraba sé6lo
parte de los Inmuebles debfa hacerlo conforme con alguna de las opciones
acordadas. De este modo, los partes no convinieron una promesa de venta
por metro cuadrado o por cabida, ni opcién de venta por metro cuadrado,

ni menos que la actora pudiera adquirir los metros cuadrados que

VT.
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estimara “discrecionalmente”, sino que una opcién por alguna de las tres

alternativas concordantes con el proyecto; 6;3“

-
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f) La superficie total de los Inmuebles en relacion con los cuales se pod&;‘:w

ejercer la opcién es de 171,74 hectdreas, y el proyecto que tuvieron en
vista las partes al celebrar el contrato podia ocupar aproximadamente
107 hectéreas (sin considerar los ductos para agua), por lo que dado que
los Inmuebles eran de mayor extension a lo requerido por la actora, ésta
podia optar por “una parte” de éstos, pero aquella predeterminada en la
cldusula cuarta, esto es, 32 y/o 74 hectareas aproximadamente. En
consecuencia, la demandante se aparta del tenor literal del contrato al
querer ejercer su opcién sobre 16 hectéreas, pues eso serfa “una parte de
una de las partes” respecto a lo que podfa optar, lo que se aparta del tenor

literal del contrato y de la intencién de las partes;

g) En cuanto al plazo en que podfa ejercerse la opcién, los
acontecimientos posteriores al dia 8 de abril de 2011 revelan que la
comunicacién de CTEM fue extemporénea, sin perjuicio de que no
correspondia a ninguna de las alternativas del contrato, razén por la cual

Proinversion rechazo tal carta.

Agregan las demandadas que Oxiquim, en el contrato de opcion de
compra, asumi6 como garante en calidad de solidariamente responsable
de las obligaciones de Inmobilia, segin se convino en la clausula
undécima del contrato, y que comparte y ratifica lo expuesto por

Inmobilia en Ja contestacién de la demanda, adhiriendo a las siguientes
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excepciones y defensas: (i) El petitorio de la demanda se refiere a
obligaciones de hacer, que son indivisibles, como es la de suscribir el
contrato de compraventa, por lo que la solidaridad de Oxiquim es ineficaz #% &
respecto de tales pretensiones; (ii) Debe rechazarse la demanda porque
se intento ejercer la opcién habiendo ésta perdido su vigencia el 31 de
marzo de 2011, sin que CTEM hubiese extendido dicho plazo para los
primeros dfas de abril mediante el pago de la suma de 13.878 Unidades
de Fomento. Asi, en el mes de abril de 2011 la actora ya no tenfa en su
patrimonio el derecho a ejercer la opcién pues éste juridicamente se
habia extinguido por el cumplimiento del plazo el dia 31 de marzo, dltimo
mes por el cual se pagé el precio de la prérroga mensual, aplicindose lo
dispuesto en el articulo 1494 del Cédigo Civil. Teniendo los plazos
establecidos el caracter de expresos no pueden interpretarse en sede
judicial, segin lo establece el articulo 49 del Cédigo Civil. En suma, no

habiendo operado la prérroga por el mes de abril de 2011 ya que CTEM

no pago, dentro de los diez primeros dfas del mes el precio convenido

para extender la vigencia de la opcién de compra por dicho mes, se hace

aplicable el articulo 1482 del Cédigo Civil.

Agregan las demandadas que la intangibilidad de los contratos,
como efecto de lo dispuesto por el articulo 1545 del Cédigo Civil, impide
que el contrato de opcién sea modificado por el legislador o por el juez. La
demandante no ejerci6 la opcién en tiempo y forma, la que se encontraba
sujeta a dos condiciones: (i) Que la actora ejerciera la opcién dentro del

plazo convenido, lo que constituye una condicién suspensiva y
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meramente potestativa segun el articulo 1477 del Cédigo Civil; (ii) Que la

. . P -‘E\JCE

actora ejerciera la accién de acuerdo a alguna de las tres alternativgs o0 S,

o o B

B RO c o

; g Yool

referidas en la cldusula cuarta del contrato, lo que la demandanﬂ;sﬁ“"eé’
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pretende haber cumplido al haber optado por las 16 hectareas, lo que no
es asi ala luz de lo dispuesto en los articulos 1483 y 1484 del Cédigo Civil.
Las partes pactaron una opcién por una superficie aproximada de 32
hectdreas, que se aproxima a la de 31,7 hectireas que la autoridad
medioambiental aprobé para el proyecto CTEM, y la opcién de la actora
manifestada por una parte de los lotes Cuatro gui6n A y Siete que en total
alcanza a una superficie de 16,4168 hectireas se aparta de las
circunstancias del contrato de opcién, la literalidad y espfritu del mismo,
y de la realidad de los hechos, ya que: (i) La actora celebré el contrato de
opcién para el desarrollo de un proyecto disponible para asf obtener
mejores condiciones comerciales en el suministro de energia eléctrica a
sus divisiones conectadas al SIC, lo que logré, pero en una oferta basada
en proyectos distintos al desarrollado por Codelco; (ii) Dicho proyecto
disponible requeria de un sitio o extensién de terreno suficiente para
instalar una central termoeléctrica a carbén de 1050 MW y la respectiva
carbonera. De hecho, la misma superﬁcie fue presentada por Codelco a la
autoridad ambiental cuatro dfas antes de celebrarse el contrato, siendo
finalmente aprobada en los mismos términos propuestos; (iii) A la fecha
de suscripcién del contrato de opcién la superficie requerida para el
proyecto estaba bastante delineada; la inica duda era si la extension de

terreno propuesta serfa aprobada ambientalmente; (iv) La aprobacién
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ambiental pendiente y la ingenieria de detalle justificaron la palabriwcé
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mantencién del precio ajustable por metro cuadrado, pero aplicado a lad™

L)

superficies “aproximadas” previstas en las tres opciones que contempla la
convencion, pero no a cualquiera superficie; (v} Codelco sabia que jamas
estuvo en la intencién de las partes considerar la venta de 16 hectéareas al

negociar y suscribir el contrato de opcién; (vi) La opcién podia ejercerse

sobre parte de los “Inmuebles” cuya superficie “aproximada” se indicé
claramente en el contrato; pero no sobre metros cuadrados o extensiones
que no se aproximan ni remotamente a alguna de las tres alternativas
convenidas en la clausula cuarta de la convencion; (vii) De la carta de la
demandante se advierte que el plano que se adjunté a la misma fue
preparado haciendo coincidir la superficie solicitada por CTEM con las
sumas que habia alcanzado a pagar por concepto de precio de la opcidn,
con lo que la opcién creada corresponde a un terreno aislado de toda

comunicacién con la via piblica e initil para un proyecto. Asi, CTEM

pretende transformar el precio de la opcién de compra en precio
definitivo de una compraventa, olvidando que el contrato consideraba
necesario imputar el precio de la opcién al precio final a pagar por la
compraventa, lo que necesariamente supone que este ultimo es por un

monto mayor al precio pagado por la opcién.
Sostienen las demandadas que deberan rechazarse otras
alegaciones juridicas formuladas en la demanda, en particular las

relativas a la oferta y la aceptacién por su manifiesta improcedencia en el
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caso de autos, y refuta que hubiese procedido invocar el articulo 1489 del ik
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extinguido por no haberse hecho valer en tiempo y forma, sin que sea
procedente invocar condicién resolutoria alguna. Los derechos de la
actora dependfan de condiciones suspensivas que no fueron cumplidas

por ésta en el tiempo oportuno.

Agrega que tampoco puede entenderse Que por el hecho de haber
percibido con retardo el pago de una mensualidad para la proérroga de la
vigencia de la opcién constituye renuncia a la luz de lo dispuesto por el
articulo 12 del Cédigo Civil. El pago de la mensualidad de enero de 2011
en forma extemporanea s6lo puede circunscribirse a la negociacién y

perfeccionamiento del Addendum II en los tiltimos dias de enero de 2011.

Finalizan las demandadas su contestacién mencionando que aun
cuando la actora sefiala que el plazo para ejercer la opcién se extendia
hasta el 31 de mayo de 2011, reconocié que ello se encontraba
condicionado a que CTEM pagara dentro de los diez primeros dias de cada
mes 13.868 Unidades de Fomento, expresando en la demanda que ello le
otorgaba dos alternativas: pagar la prérroga o ejercer la opcién, en

circunstancias que no es eso lo que se expresa en el contrato.

En mérito de lo anterior, solicitan que se rechace la demanda en
todas sus partes, y que se condene a la demandante a pagar las costas de

la causa.




po0043 VTA

6) La réplica de Energia Minera S.A. a la contestacion de la demanda por

Proinversién S.A. -ésta en representacion de Inmobilia Fondo d‘?wcs@*
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Inversion Privado- y Oxiquim S.A. que se lee a fojas 224 y siguientes c% %o S5
)
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autos, de la que, en lo que mas interesa, cabe destacar lo siguiente:

Segun la demandante, la parte demandada argumentando en
relacién a la “verdadera intencion” de Codelco, hace alusién a que ésta

habria tenido una supuesta estrategia comercial para obtener mejores

condiciones de contratacién en el mercado eléctrico, lo que le habria
permitido obtener un contrato ventajoso de suministro por parte de
Colbiin S.A. Sin embargo, la potencia de la planta termoeléctrica que
pretende construir CTEM es de 1.050 MW, mientras que el contrato de
suministro que Codelco celebré con Colbtin es por 510 MW, de lo que se
desprende que Codelco celebré en lo referido por la demandada un
contrato que aporta menos potencia que el proyecto CTEM. Asi, puede

estimarse que si la demandada hubiese cumplido con sus obligaciones, la

demandante hubiere podido satisfacer parte de su demanda eléctrica
mediante la central termoeléctrica de CTEM y asf aportar més de la mitad
de su potencia al Sistema Interconectado Central. La actora observa que el
contrato fue celebrado por Codelco no por CTEM, por lo que no es
responsable por el comportamiento de terceros ajenos a esta dltima en

virtud del efecto relativo de los contratos.

Pormenoriza, a continuacion, la demandante la falta de veracidad en

lo relativo a ia distincién entre la palabra “inmuebles” con miniscula e
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“Inmuebles” con mayuscula, atribuyendo las demandadas a estos Gltimos
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el significado de constituir los definidos en la cldusula primera P B
2 W o2

contrate; en cambio los primeros: serfan aquellos terrenos determinadd&,% it
en la clausula tercera de la convencién, argumento que se desvirtda con la
sola lectura de la cldusula décima del contrato de opcién que habla de
inmuebles (con mindscula) refiriéndose a los designados en la cldusula
primera. Asimismo, el propio tenor de la clausula antes sefialada permite
afirmar que la adquisicién de parte de los inmuebles mencionados en la

clausula primera del contrato era una opcién valida, pues la

interpretacion contraria dejaria dicha cldusula sin producir efectos.

Otro antecedente importante se encuentra en la escritura ptblica
que contiene la cesién de los derechos de Codelco a CTEM, pues al
indicarse los antecedentes de la-cesién se dice lo siguiente: “Mediante
escritura publica de fecha diez de junio de dos mil ocho, otorgada en la
Notarfa de Santiago de don José Musalem Saffie, bajo el Repertorio
niimero seis mil novecientos ochenta y dos/dos mil ocho, Inmobilia
Fondo de Inversidn Privado -en adelante Inmobilia- y Codelco
suscribieron un contrato de opcidn de compra -en adelante, “la Opcion de
Compra”- mediante el cual Codelco compré e Inmobilia vendid el derecho
que consiste en una opcién de compra exclusiva y excluyente para
adquirir todo o parte del Lote Cuatro A, Lote Siete y/o Lote Ocho, todos
de propiedad de Inmobilia y singularizados en la cldusula primera del
contrato”... Asi, y con el objeto de dar cumplimiento alo prescrito por el

articulo 1902 del Cédigo Civil, en la clausula quinta de la escri;u-fé
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comparecieron Inmobilia -debidamente representada por Proinversion 3 o
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S.A.- y Oxiquim S.A,, declarando que lo hacian “con el objeto de otorgar su “’&.c,nﬂ .
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autorizacién y aceptacién a la presente cesién en los términos y
condiciones expuestos en el presente instrumento”, de lo que se infiere
que las propias demandadas han dado su consentimiento al modo en que
CTEM ejerci6 la opcion. Si la intencién de las partes hubiese sido

distinguir entre “Inmuebles” e “inmuebles” se habria dejado claramente

definido en el contrato de acuerdo al articulo 1560 del Cédigo Civil.

Aduce la demandante que la anica limitacién que tenia CTEM para
ejercer la opcién era que la superficie fuese la adecuada y necesaria para
el desarrollo y explotacién del proyecto, la cual no tenfa una definiciéon
especifica en el contrato ni se epcontraba limitada a una resolucién de
calificaci6én ambiental como lo s@stiene la contraria. Resultarfa impropio
interpretar el contrato en el sentido que la discrecionalidad de CTEM se

encontraba limitada por las alternativas descritas en la clausula cuarta,

pues ello implicaria restarle aplicacién a la clausula quinta del mismo . .
contrato. Otro elemento para desvirtuar el argumento de las contrarias se
encuentra en que el valor de los inmuebles se encuentra determinado en
la clausula cuarta por una cierta cantidad de Unidades de Fomento por
metro cuadrado, de lo que se colige que si las partes hubiesen querido que
la opcién se ejerciera sélo por alguna de las alternativas mencionadas en
dicha clausula, no habrian deteﬁminado el precio por metro cuadrado,

sino que se habria fijado una cantidad de dinero para cada alternativa.




29

No tiene asidero la pretensién de que CTEM no ejercié su opcién

Gt
et

dentro de plazo, pues las demandadas confunden el plazo para manten‘gr,@}@;@}
o renovar la vigencia de la opcién con el plazo para el ejercicio de lt\'?;ks"”M )
derechos que emanan de la misma. Ello, porque si CTEM decia renovar o
mantener vigente la opcién hasta el dfa 31 de mayo de 2011, debia pagar

una suma de dinero dentro de los primeros diez dias de cada mes, o si el
titimo dfa de dicho plazo recayere en sdbado o festivo éste se extenderia

al dia hébil siguiente. Cosa distinta es el plazo para ejercer los derechos

que emanan de la opcién antes del 31 de mayo de 2011, fecha en que se
extingufa definitivamente el derecho de opcién, ya que era un plazo de
caracter téacito e indispensable para dicho ejercicio. De esta manera, el

plazo estaba fijado de modo expreso en lo que se refiere al pago de la
renovacién de la opcion, mas no dsi en lo relativo al ejercicio de la misma.

Sin perjuicio de ello, dichos plazos se encuentran intimamente ligados ya

que la demandante no podfa ejercer la opcién una vez vencido el plazo

para renovarla, y corolario de ellg es que el plazo para ejercer la opci6n se

debia mantener vigente mientras se encontrara pendiente el plazo para

su renovacion.

No es efectivo, como lo hace entender la contraria, que la actora
hace esfuerzos en orden a ajustar las cantidades ya pagadas por ésta en
relacién con la superficie por la que ejercid la opcién, ya que pago mas

que la cantidad requerida para adquirir la superficie por la que opto.
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Luego de insistir en que Oxiquim no puede eximirse de | gg’“
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eventuales efectos de una sentencia que emane del tribunal arbitraf“’nﬁ
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reitera que la contraria ha interpretado el contrato de modo abusivo, lo
que se evidencia en sus cartas de respuesta y en la contestacién de la
demanda, y quien abusa de un derecho no puede invocarlo como

justificacién de su conducta, faltando, asimismo, a la buena fe.

7) La ddplica de Proinversién S.A. ~ésta en representacién de Inmobilia
Fondo de Inversién Privado- y Oxiquim S.A. que rola a fojas 251 de autos
que, en lo que més interesa, sefiala lo siguiente:

La demandante omite toda menci6n al contrato de suministro con
Colbtin, lo que constituye una realidad. Ello, porque si bien expuso que
dicho contrato de suministro le aporta a Codelco 510 MW en
circunstancias que el proyecto CTEM contemplaba una central
termoeléctrica con una capacidad minima de 1.050 MW, prescinde del
hecho que el proceso de licitacién que inicié en el afio 2007 buscaba,
precisamente, satisfacer una necesidad que iba desde 503 MW, objetivo
alcanzado con el contrato con Colbtn, lo cual hizo innecesario el
desarrollo del proyecto CTEM, centrandose el objetivo de Codelco en
recuperar el precio de la opcién en lugar de asumir que dicho precio fue el
costo por haber logrado un buen:acuerdo para el suministro de energia
eléctrica durante los préximos treinta afios.

La actora intenta desligar a Codelco del contrato de opcién,
tratando de radicar sus efectos exclusivamente en Energfa Minera

fundandose en el efecto relativo de los contratos, en circunstancias que .-

VTA
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Codelco, en forma directa o indirecta, tiene el cien por ciento de la
<MCEg

propiedad accionaria de Energfa Minera y controla integramente sﬁ“ Bar *

% oY
voluntad, por lo que el proyecto CTEM fue elaborado y desarrollado POy, ,
Codelco y para Codelco con el fin de asegurar precios competitivos en el
suministro de energfa eléctrica para las divisiones conectadas al SIC, por
lo que Energfa Minera sélo fue un vehiculo societario para encausar dicho
proyecto.

Luego de insistir en que la actora pretende desconocer la distincién
entre “Inmuebles” e “inmuebles” que contiene el contrato de opcién de
compra para invocar una discrecionalidad absoluta en, relacion con la
superficie por la que podia ejercer la opcién, las demandadas sefialan que
entre la resoluci6n de calificaciéon ambiental del 10 de marzo de 2009 y el
citado contrato existe una evidente vinculacién, toda vez que la clausula
segunda de la convencidn fue acordada luego de las negociaciones previas
entre las partes sobre el proyecto a desarrollar por Codelco, en el
contexto de un contrato que claramente se refiere al mismo proyecto que
aprob¢ la RCA, tanto as{ que dicho proyecto se incluyé como anexo del
contrato y se hace referencia al mismo en la cldusula octava del contrato
de opcién de compra. La RCA se obtuvo exclusivamente para el proyecto
CTEM, donde se aprob6 que éste se desarrollaria en una extensién de 31,7
hectéreas, como lo habfa solicitado Codelco.

En lo que atafie al plazo para ejercer la opcién, las deméndas

expresan que los argumentos de la contraria no encuentran sustento en el

contrato, y se apartan de la intencién de las partes. En efecto, de acuerdo a-

L0046
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la literalidad del contrato y en particular al Addendum, el plazo de
\ ; . 3 (Ellcg,
vigencia de la opcién es mensual a partir del 31 de enero de 2011, por I%f - %
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T e
que se podia extender hasta el 31 de marzo, luego hasta el 30 de abril %,,05”‘“" G[i?
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por iltimo hasta el 31 de mayo de dicho afio, sin que fuese posible
ampliarlo més alld de esta tltima fecha. En todo caso, era necesario que la

actora pagara dentro de los diez primeros dfas una determinada cantidad

de Unidades de Fomento, lo que hizo por el mes de marzo de 2011,

extendiéndose la vigencia de la opcién hasta el Gltimo dia de tal mes, pero
no respecto del mes de abril, pues no efectué el pago correspondiente
dentro de los diez primeros dias ni al dia habil siguiente, con lo que debe
entenderse que la opcidn se extingui6 definitiva e irrevocablemente el 31
de marzo de 2011. Comprueba lo anterior el hecho de que la contraria
tratd de efectuar el pago los iltimos dias de abril de manera
extempordanea. El referido plazo no era oscuro ni ambiguo, por lo que no
corresponde al juez interpretarlo de acuerdo con lo que establece el

articulo 1494 del Cédigo Civil. Resulta, por otra parte, absurda la

pretension de que el plazo para ejercer la opcidn es de caracter tacito,
pues no encuentra sustento en el contrato ni en la ley.

Hacen presente las demandadas que la actora yerra cuando afirma
que “CTEM pagdé anticipadamente mas que el valor requerido para
adquirir la superficie por la que ejercié la opcién”, lo que resulta de
confundir el precio de la opcién y lo que habia que pagar por las
prorrogas con el precio de la compraventa. Si la opcién se hubiese

efectuado en la forma y oportunidad convenidas, CTEM hubiera podido
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imputar lo pagado por la misma al precio de la compraventa, entendiendo

siempre las partes que el precio de la opcidén jamas superarfa lo cgg@wcs

podria llegar a ser el precio de la compraventa ya que ésta recaeria s<ﬁ)ré°

@
32 hectareas. U

8) La resolucion de fojas 274, dictada con fecha 30 de enero de 2012, por
la que el drbitro deja constancia de que en comparendo realizado el dfa 27
del mismo mes los representantes de las partes, abogados sefiores Pedro
Pablo Gutiérrez, por la demandante, y Emilio Vasquez y Félix Guerrero,
por la demandada, manifestaron su disposicién para iniciar un perfodo de
conversaciones con la finalidad de indagar la posibilidad de un
avenimiento, en mérito de lo cual se suspendi6 el procedimiento y el
plazo del arbitraje hasta el dia 31 de marzo de 2012.

9) El acta de la audiencia a la que citdé el tribunal conforme a lo
establecido en los articulos 262 y siguientes del Cédigo de Procedimiento
Civil, 1a cual se realizé con fecha 7 de junio de 2012 y a la cual asistieron
los apoderados de las partes, en la cual consta que no se produjo
conciliacién. En la referida acta consta, por otra parte, que en la misma
audiencia el arbitro recibié la causa a prueba, fijindose como hechos
pertinentes, sustanciales y controvertidos los siguientes: (i) Hechos que
sirvan para determinar si la opcién de compra convenida en el Contrato
de Opcién faculta a Energfa Minera S.A. para adquirir una superficie
cualquiera de los inmuebles, determinada a su sola discrecién, o si su
ejercicio se limita a las superficies singularizadas en los niimeros Uno,

Dos y Tres de la clausula cuarta; y (ii) Hechos que sirvan para determinar

nua‘d‘\
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si se encontraba vigente la opcién de compra a la época en que Energia
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Minera S.A. habria comunicado a Proinversién S.A. su decisién dg™ . .
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10} La resolucién de fojas 273, dictada con fecha 7 de septiembre de
2012, por la que el arbitro, dejando constancia de no existir diligencias
probatorias pendientes, declara vencido el término probatorio,

confiriendo a las partes un plazo de quince dias para formular

observaciones a la prueba rendida.

11) La resolucién de fojas 735 vta,, dictada con fecha 27 de septiembre de
2012, por la que se acoge la solicitud de suspensién de procedimiento
presentada por ambas partes en escrito que rola a fojas 735 hasta el dia
19 de octubre de 2012, debiendo reanudarse el proceso el lunes 22 del
mismo mes.

12) La resolucidn de fojas 738 vta, dictada con fecha 27 de septiembre de

2012, por la que se acoge la solicitud presentada por ambas partes en

escrito que rola a fojas 738 de prorrogar la suspensién del procedimiento
hasta el 26 de octubre de 2012, debiendo reanudarse el proceso el dia
lunes 29 del mismo mes.

13} La resolucién de fojas 741 vta, dictada con fecha 29 de octubre de
2012, por la que se acoge la solicitud presentada por ambas partes en
escrito que rola a fojas 741, de prorrogar la suspension del procedimiento
hasta el 13 de noviembre de 2012, debiendo reanudarse el proteso eldia

14 de dicho mes;
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14) La resoluci6n de fojas 744 vta, dictada con fecha 19 de noviembre de

2012, por la que se acoge la solicitud presentada por ambas partes eg,ﬁuce
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escrito que rola a fojas 744, de prorrogar la suspensién del procedimien&é ﬁeo
ey
hasta el martes 4 de diciembre de 2012, debiendo reanudarse el proceso
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el dia miércoles 5 de dicho mes, dejandose constancia de que el plazo para

presentar observaciones a la prueba venceria el dfa 10 de diciembre de

2012;

15) Los escritos a través de los cuales cada una de las partes formulan
observaciones a la prueba, que rolan a fojas 747 y 785, respectivamente,
de autos.

16) La resolucion dictada con fecha 11 de diciembre de 2012, que rola a
fojas 828 vta,, por la que el arbitro cita a las partes para ofr sentencia.

17) El escrito presentado de comin acuerdo por los representantes de
ambas partes con fecha 23 de abril de 2013, por medio del cual hacen
presente que entre el 11 de diciembre de 2012 y hasta la fecha de
presentacion del escrito antes mencionado, se han mantenido
negociaciones con el fin de arribar a una transaccién que pusiera término
al juicio, lo que no ocurrié, solicitando al arbitro dejar constancia de que
durante aquel periodo el procedimiento se encontraba suspendido, lo que
el tribunal acogié segin resolucién que se lee a fojas 831 vta,
reanudandose el procedimiento con fecha 24 de abril de 2013.

18) La resolucién dictada de oficio por el tribunal con fecha 4 de
septiembre de 2013, que rola a fojas 834, en la que se rn_enéioﬁa que

encontrandose el drbitro en conocimiento de que las partes mantenian

060C4&5
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comparendo.
19) El acta del comparendo celebrado con fecha 13 de noviembre de 2013
que se lee a fojas 837 de autos, al cual asistieron los sefiores Andrés

Alonso y Juan Francisco Asenjo por la parte demandante; y don Luis

Eduardo Toro por las demandadas. Consta en dicha acta que el tribunal
aprueba en todas sus partes el acuerdo con que las partes llegan a
conciliacién o évenimiento en los términos que allf se detallan, sujeto a
una condicién resolutoria consistente en la necesidad de que ciertos
hechos se verifiquen en el plazo que vence el dia 30 de diciembre de
2013, dejéndose constancia que, de no ocurrir lo anterior, se reanudar el
juicio.

20) El escrito presentado por ambas partes con fecha 24 de marzo de
2014, que se lee a fojas 840 de autos, en que éstas hacen presente al .
tribunal que no se verificaron los hechos que fijaron como condicién para

que subsistiese el acuerdo que ponia término al juicio, debiendo

reanudarse el procedimiento y dictarse la sentencia definitiva, para cuyos

efectos la jurisdiccién del tribunal se mantendra hasta el dia 30 de

septiembre de 2014, lo que el arbitro tiene presente y aprueba por

resolucién dictada con fecha 25 de marzo del mismo afio.
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21) La prueba rendida en autos por la parte demandante, consistente en o},x\‘a‘"’@a
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cuaderno separado- y en la testimonial que consta en cuaderno separado.
22) La prueba rendida en autos por las demandadas, consistente en la
instrumental -que consta tanto en piezas del expediente como en
cuaderno separado- ; las declaraciones de los testigos y la absolucién de

posiciones o prueba confesional contenidas en cuaderno separado.

CONSIDERANDO:

En cuanto a la objecién de documentos:

PRIMERO: Que a fojas 512 de autos la parte demandada objeta los
documentos que indica, acompafiados por la demandante en el escrito
presentado a fojas 331, especificamente aquellos que la actora singulariza
con el romanico 1V, nimero 31, titulado “Layout Proyecto CTEM”. Sefialan
las demandadas que se acompafiaron tres impresiones a color de igual
nimero de croquis de lo que serfa un emplazamiento del Proyecto CTEM,
las que, segin la demandante, “resumen la ‘negociacién que mantuvo
Oxiquim, S.A. con Codelco para que la primera ingresara a la propiedad de
CTEM y desarrollaran juntas el Proyecto”, documentos que la parte
demandada objeta porque se trata de simples borradores que no
contienen fecha alguna ni dan cuenta de quién es su autor, por lo no le
consta que sean fntegros ni tampoco la veracidad de sus afirmaciones;
SEGUNDO: Que evacuando la demandante a fojas _535 el traslado

conferido a la objecién de documentos, sefiala que la sefiora Ligia Parisi
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conocia el antes referido documento, dado que corresponde a la
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la realizacion del proyecto CTEM;

TERCERO: Que corresponde rechazar la objecién de documentos
formulada a fojas 512 de autos por no fundarse en causal legal, toda vez
que las alegaciones en que se sustenta versan sobre el mérito probatorio
que corresponde atribuir a tales documentos, y no derechamente sobre
una eventual falta de integridad o autenticidad como lo sefiala el niimero
3° del articulo 346 del Cddigo de Procedimiento Civil, sin perjuicio de
tenerse en cuenta las alegaciones mencionadas en calidad de
observaciones, si fuesen relevantes para la resolucién del conflicto;

En cuanto a la tacha de testigos:

CUARTO: Que segtn consta en el cuaderno separado en que se contienen
las declaraciones de testigos, el apoderado de la demandante, don Juan
Francisco Asenjo, formul6 en la audiencia realizada con fecha 12 de julio
de 2012 una tacha a la testigo presentada por la demandante, dofia Ligia
Parisi Baglioni, como subsidiaria a un incidente previo de improcedencia
de la declaracién, fundindose legalmente en los numerales 5° y 6° del
Codigo de Procedimiento Civil. El tribunal dejé la resolucién del incidente
y de la tacha para la sentencia definitiva, admitiendo que la testigo
presentase su declaracidn;

QUINTO: Que la demandante funda su solicitud en lo ls'iguiente: a) La

testigo ha reconocido ser representante de una de las partes litigantes, lo
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que consta en el poder judicial en que la sefiora Ligia Parisi representa a

Oxiquim S.A. para los efectos de otorgar mandato judicial, dando cuen -

e Wi c,o%
de su calidad de apoderado de dicha parte; b) Los testigos son, poa‘%sﬂ“-"‘ &
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definici6n, terceros extrafios al proceso y, por ende, no pueden tener la
calidad de partes en el mismo. Tratdndose de las personas juridicas, éstas
pueden actuar a través de sus representantes, debiendo entenderse que la
parte misma, en este caso Oxiquim, lo hace a través de su representante,
lo que ocurre en el caso de la sefiora Parisi, con lo que no se cumple una
condicién bésica para la procedencia de la prueba testimonial, esto es, que
se trate de una persona que pueda tener la calidad de testigo; c) La testigo
ha reconocido que tiene el caricter de dependiente o funcionaria de
Oxiquim S.A., parte en este proceso, atendida su condicién de gerente
legal y, ademds, como gerente general de la matriz de Oxiquim, la
sociedad Sintex, cuya principal inversi6n es, precisamente, Oxiquim, todo
lo cual da cuenta de que tiene un interés directo en el resuitado del pleito,
lo que lleva a configurar la causal establecida en el niimero 6° del citado
articulo 358 del C4digo de Procedimiento Civil;

SEXTO: Que el apoderado de las demandadas, don Luis Eduardo Toro, al
evacuar el traslado que en la misma audiencia de declaracién testimonial
le fuera conferido por el tribunal, sefiala que no se verifica el supuesto en
el cual se funda la causal, toda vez que la ley de Sociedades Anénimas
establece que los representantes legales de éstas son su directorio en
conjunto o los gerentes generales, y la testigo dofia Ligia Parisi no tiene

ninguna de las dos calidades. Agrega, en fundamente de su posicidn, lo
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siguiente: a) La circunstancia particular de que la testigo tenga un
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mandato o que ejerza algunas labores no la inhabilita ni la transforma des® o S
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manera alguna en parte, ya que las normas de inhabilidad son de derecho%;,;w
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estricto y deben ser interpretadas en forma restrictiva; b) De acuerdo con
el articulo 30 del Reglamento del Centro de Arbitraje y Mediacién de la
Camara de Comercio, aplicable a este arbitraje, los jueces estan facultados

para apreciar el valor de la prueba testimonial en conciencia. A mayor

abundamiento, el &rbitro es arbitrador en la parte del procedimiento, por
lo que no se divisa jurfdicamente ni en equidad razén alguna para que se
prive a su parte de una prueba importante como es el testimonio de la
sefiora Parisi, habida especial consideracién de que en su calidad de
abogado le correspondié participacién directa en las negociaciones del
contrato; ¢) Respecto a la tacha por la causal de dependiente, el término
dependiente se encuentra definido en la ley y dice relacién con la

existencia de un vinculo de caricter laboral, de una relacién laboral, sin

que la testigo haya reconocido ser dependiente de Oxiquim. Por el
contrario, lo que ha sefialado es que es trabajadora dependiente de Sintex,
sociedad que no es parte en el juicio. Por otra parte, la calidad de
dependiente ha sido resuelta por la justicia arbitral en numerosas
oportunidades, como dan cuenta los documentos que exhibe; d) En
cuanto a la causal de tener la testigo interés directo en el pleito, la
jurisprudencia uniforme en esta materia establece que el inteféé débe ser

directo o pecuniario, y no se ha preguntado a la sefiora Parisi ni se le ha
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enrostrado tener un interés directo ni menos uno de caracter pecunia‘g‘ﬂﬁuce
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por lo que no concurrirfa la causal invocada; g "
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audiencia de declaracién testimonial en relacién con la testigo dofia Ligia
Parisi, la parte demandante acompafié a fojas 543 de autos un conjunto
de instrumentos publicos y privades no objetados por lé demandada, en
los que consta: la calidad de mandataria judicial que la testigo tiene
respecto de Oxiquim S,A.§ la designacién de dofia Ligia Parisi como
apoderada clalse“‘!*’ en la estructura de-poder‘esde Oxiquim S:A.; el cargo
de geréhté'géne"rél qué 1a testigo tiene en la sociedad mariz'Sintex S.A:;
los cargos de gerente legal y contralor que la testigo tiene en Oxiquifn S.A;
y el carécter de sociedades’ filiales o' relacionadas que Oxiguim S.A: e
Inmobilia Fondo de Inversién Privado tienen en relacién’ con la’ matriz
Sintex S.A;

OCTAVO: Que la i‘epreséntaéién de las sociedades anénimas, como'lo és
Oxiquim S.A.,, corre'sp'on'de tanto al directorio -actuando como érgano-
como asimismo al gerenté genéral, careciendo la sefiora Ligia Parisi de
alguna de las calidades mencionadas, por lo que no sé le podria atribuir,
en estricto rigor, el cardcter de parte en este juicio, condicion en la que la
parte demandarite. fundamenta el 'incideﬁte de in'lpro‘cedenlci'a de su
deposiciéon como testigo. Estima, en cdnsec.uezicia, el tribunaf ‘q'_ue -pé;:ré
tales e’fectostipﬁa.Lilgi'a- Parisi e$ un tércero’y, como t;il, \bodf‘ia.'d'eclaraif
c'é'h..]b testigo, pér lo' qué corresponde rechazar la incidencia antes

menciorada;
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NOVENO: Que, no obstante lo anterior, éLstima este sentenciador que las (euces

circunstancias acreditadas por los iﬂst%umentos acompafiados por I%\»
demandante a fojas 543 de autos, revelaré que dofia Ligia Parisi carece de
la imparcialidad necesaria para declaralé' como testigo, por tener en el
pleito un interés a lo menos indirecto, en Isu calidad de gerente general de
la sociedad Sintex S.A. y de gerente legalgy apoderada de la sociedad que
es parte en este juicio, Oxiquim S.A.; |

DECIMO: Que, en consecuencia, debe considerarse que se configura,
respecto de dofia Ligia Parisi Bagiioni,{ la causal de inhabilidad para
deponer en calidad de testigo contempléda en el nimero 6° del articulo
358 del Codigo de Procedimiento Civil, ;i:or lo que corresponde acoger la
tacha formulada por la parte demandan‘ice en la audiencia de declaracién

testimonial realizada con fecha 12 de jul-iio de 2012;

En cuanto al fondo:

UNDECIMO: Que segtin se desprende dé lo sefialado por los litigantes en
el periodo de discusion, la controversia I%adica, por una parte, en si CTEM,
como cesionaria de Codelco, conservabaé al dia 8 de abril del afio 2011 -

|
que es la fecha de la carta en que deciid-ié ejercer la opcidon de compra

otorgada a favor de Codelco por Profinversién en representacién de
Inmobilia- el derecho para requerir la &c:mpraventa de una parte de los
inmuebles de propiedad de Inmobilia;§ y, por otra, en el alcance que
presenta la opcién en lo relativo a la Esuperﬁcie de terreno que CTEM

podia legitimamente adquirir, siendoéeste el aspecto que juzga méas

relevante el tribunal para la adecuada resolucién del litigio y con cuy}:}

oy
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andlisis se iniciardn los razonamientos que serviran de sustento a la Ak
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DUODECIMO: Que el derecho de CTEM para ejercer la opcién de venta "

presente sentencia;

encuentra su fuente o antecedente en el contrato denominado “Opcién de
Compraventa” que consta por escritura piblica otorgada con fecha 10 de
junio de 2008 ante el Notario de Santiago don José Musalem Saffie, en la
cual comparecen don José Pablo Arellano Marin, en representacion de la
Corporacién Nacional del Cobre Codelco-Chile; don Francisco Arturo
Bernales Swett y don Ignacio Ovalle Irarrdzaval, en representacion de
Proinversién S.A., y ésta a su vez en representacion de Inmobilia Fondo de
Inversién Privado; y don Vicente Navarrete Marinot y don Edmundo
Puentes Ruiz, en representacién de Oxiquim S.A., quienes expresan
celebrar el “Contrato de Opci6n de Compra de Inmuebles” en relacién con
el cual convienen las diversas clausulas contenidas en la referida escritura
publica;

DECIMO TERCERO: Que en la clusula primera de la mencionada
escritura publica, titulada “INMUEBLES”, se sefiala lo siguiente:
“INMOBILIA es duefia de los siguientes inmuebles: A) Lote niimero siete
del Fundo El Carrizo, de la Comuna de Puchuncavi, Provincia de
Valparafso, Quinta Regién, individualizado en el plano archivado con el
nimero treinta en el Registro de Documentos del afto mil novecientos
sesenta y cuatro del Conservador de Bienes Rafces de Quillota, que
deslinda: NORTE: mil doscientos veinte metros con caminq publico; ESTE:

quinientos treinta metros con camino parcelas; SUR: mil doscientpé ocho
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metros en linea quebrada, con lotes nimero doce y namero dieciocho; y

OESTE: ochocientos cincuenta y tres metros con propiedad del sefior

compra que hizo a Oxiquim S.A. Asf consta de la escritura otorgada con
fecha veintinueve de julio de dos mil cinco, en la Notarfa de la ciudad de
Santiago, servida por don René Benavente Cash. El titulo de dominio rola
inscrito a fojas ocho mil ochocientos treinta y ocho bajo el Nimero cuatro
mil trescientos sesenta y tres en el Registro de Propiedad del afio dos mil
cinco del Conservador de Bienes Raices de Quillota. B) Lote Cuatro guién
A, de la subdivisién del predio denominado Porciéon B Vega del Carrizo,
que corresponde a la ex Hacienda Normandia, formada por los fundos La
Herradura y el Bato, ubicados en la Comuna de Quintero, individualizados
en el plano de loteo archivado con el nimero doscientos treinta y cuatro
en el Registro de Documentos del afio mil novecientos noventa y tres del
Conservador de Bienes Raices de Quillota, que deslinda: Norte:
seiscientos veinte metros en linea curva faja fiscal camino publico de
acceso a Maitenes; Sur: ochocientos cincuenta y tres metros con fundo El
Carrizo y varios propietarios; y Poniente: cuatrocientos treinta metros
con faja fiscal camino Concén-Ventanas. Adquirié dicho inmueble por
compra que hizo a Oxiquim S.A. Asf consta de la escritura otorgada con
fecha veintinueve de julio de dos mil cinco, en la Notaria de la ciudad de
Santiago, servida por don René Benavente Cash. El titulo de dominio rola
inscrito a fojas ocho mil trescientos bajo el Numero cuatro mil doscientos

tres en el Registro de Propiedad del afio dos mil cinco del Conservador de

F

Cousifio, hoy propiedad de la compradora. Adquirié dicho inmueble po% ¥ 0
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Bienes Raices de Quillota. C) Lote nimero Ocho de la Subdivisién de‘lf\xﬂJCE‘g
B

g
Fundo El Carrizo, de la Comuna de Puchuncavi, Provincia de Valparais% "::%\,_c,o
0,%

H
Quinta Regidn, lote que segtin plano de loteo y decreto del Ministerio de

Agriculfura archivados con los nimeros veintinueve y treinta,
respectivamente, en el Registro de Documentos del afio mil novecientos
sesenta y cuatro del Conservador de Bienes Raices de Quillota, que
deslinda: Norte: mil seiscientos treinta y cinco metros con cerco de
alambre del lote nimero diecinueve; Sur y Este: mil seiscientos metros
con lote nimero nueve; y Oeste: mil cuatrocientos treinta y cuatro metros
con camino Parcelas. Adquirié dicho inmueble por compra que hizo a
Oxiquim S.A. Asf consta de la escritura otorgada con fecha veintinueve de
julio de dos mil cinco, en la Notarfa de la ciudad de Santiago, servida por
don René Benavente Cash. El titulo de dominio rola inscrito a fojas ocho
mil ochocientos cuarenta y uno bajo el Nimero cuatro mil trescientos
sesenta y siete en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes
Rafces de Quillota. Los inmuebles sefialados en A, B y C se
denominaran conjuntamente “los Inmuebles” (énfasis agregado);

DECIMO CUARTO: Que en la cliusula segunda de la misma escritura, y
bajo el tftulo “PROYECTQ", se sefiala lo siguiente: “Considerando que
Codelco ha desarrollado, y continuaré desarrollando por si o a través de
un tercero, un proyecto que tiene por objeto la construccidn y operacién
de una central generadora termoeléctrica en base a carbén con una
capacidad minima instalada de aproximadamente mil cincuenta Mega

Watts y as{ aportar potencia e inyectar energia eléctrica al Sistema
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Interconectado Central para los proximos cincuenta afios, en adelante el

“Proyecto”. Actualmente Codelco se encuentra en la fase preliminar de é‘“;?cé‘

ingenieria, efectos econdmicos e impactos ambientales del Proyecto”;
DECIMO QUINTO: Que en la clausula tercera de la citada escritura
ptblica, y bajo el titulo “OPCION DE COMPRA”, se expresa: “Por lo
anterior, las partes suscriben el presente contrato mediante el cual
Codelco compra e Inmobilia vende el derecho que consiste en una opcién
de compra exclusiva y excluyente para adquirir el dominio de todo o
parte de los Inmuebles a la sola discrecién de Codelco, en el plazo y en los
términos sefialados en el presente instrumento, en adelante la Opcion de
Compra”;

DECIMO SEXTO: Que en la clausula cuarta de la opcién de compra, bajo el
titulo “TERMINOS DE LA OPCION DE COMPRA”, se lee lo siguiente: “Uno:
(@) Opcidén de compra de los lotes Cuatro guién A y Siete, se ejercera
sobre una superficie de treinta y dos hectareas aproximadamente,
todo lo cual seguin el area achurada conforme se seiiala en el plano
que se protocoliza al final de los registros del mes en curso de esta
Notaria como Anexo A, el que firmado por las partes, se entiende
formar parte integrante de este insirumento para todos los efectos
legales (énfasis agregado);

(b) el precio de venta de la superficie sefialada en (a) de este numeral serd
de tres, coma tres Unidades de Fomento por metro cuadrado, salvo
aquella superficie que presenta la franja que va en fo'.rma paralela al 0 a

los caminos publicos que deslindan en los hechos con los lotes Cuqtfo
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guion A y/o Siete por un ancho de veinte metros contados desde el

deslinde con el camino piblico, correspondiente, y para tal franja deofa"":*"’é:,
B~

§ g
superficie el precio de venta ser4a de una coma una Unidades de Fomento®, sasmeo 5
el metro cuadrado; y (c) las condiciones de pago de la compraventa sera
al contado a la fecha de suscripcion de la escritura publica del contrato de
compraventa. Dos: (a) Opcién de Compra del lote Ocho. Se ejercera sobre
una superficie de setenta y cinco hectreas aproximadamente, todo lo
cual segiin el drea achurada conforme se sefiala en el plano que se
protocoliza al final de los registros de esta Notarfa como ANEXO B, el que
firmado por las partes, se entiende formar parte integrante de este
instrumento para todos los efectos legales; (b) el precio de venta de la
superficie sefialada en (a) de este numeral serd de uno coma uno Unidad
de Fomento por metro cuadrado, salvo que la Opcién de Compra se
ejerciera también por aquella drea de servidumbre de instalaciones
eléctricas sefialadas en el mismo ANEXO B y en tal caso el precio por esta
especifica superficie serd de cero coma cincuenta y cinco Unidades de
Fomento el metro cuadrado, y (c) las condiciones de pago de la
compraventa serd al contado a la fecha de la suscripcién de la escritura
ptiblica del contrato de compraventa. Tres: {a) Opcién de compra de los
lotes Cuatro guién A, Siete y Ocho en conjunto. Se ejercera por la suma de
las superficies sefialadas en Uno (a) y en Dos (a) de esta clausula y segin
los planos sefialados como ANEXO A y ANEXO B ya referidos; (b) el precio

de venta de la superficie sefialada en (a) de este numeral serd el siguiente:

(i) respecto de los lotes Cuatro guién Ay Siete ascendera a tres coma dos -
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Unidades de Fomento por metro cuadrado y de una coma una unidad de

Fomento por metro cuadrado por la franja sefialada en la misma letra (b)

1E£Jc,$.
&
del numeral Uno; y (ii) respecto del Lote Ocho ascenderd a una comaunag  JFhw
e
Unidad de Fomento por metro cuadrado y a cero coma cincuenta y cinco 2, ¢

Ongud
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Unidades de Fomento por metro cuadrado por aquella superficie que se
encuentra afectada por las servidumbres a favor de las instalaciones

eléctricas sefialada en la misma letra (b) del numeral Dos; y (c) las

condiciones de pago de la compraventa serd al contado a la fecha de
suscripcién de la escritura publica del contrato de compraventa”;

DECIMO SEPTIMO: Que en la clausula quinta del contrato de opcién de
comprag, se lee lo siguiente: “Las partes declaran que los Inmuebles son de
mayor extension a la superficie que se requeriria para el Proyecto, por lo
tanto Codelco, a su sola discrecién, podra adquirir toda aquella superficie
de los Inmuebles que resulte necesaria y adecuada para el desarrollo y
explotacién del Proyecto, conforme a los términos sefialados en esta

Opcién de Compra. Si la decisién de Codelco es adquirir parte de los

Inmuebles sefialados en la clausula primera precedente, lo deberd
comunicar por escrito a Inmobilia para que ésta realice las gestiones y
modificaciones que corresponda a fin de adecuar las superficies
requeridas por Codelco. Con todo, sera de cargo y responsabilidad de
Inmobilia tramitar y obtener las subdivisiones de los inmuebles conforme
a la normativa vigente antes de suscribir la respectiva escritura de
compraventa. Si como resultado de la division, los in_mﬁebles sefialados

en las letras A) y C) dejaran de ser colindantes, las partes negociaran de
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Proyecto al solo requerimiento de Codelco”; £ ,.mmm}
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DECIMO OCTAVO: Que en la cldusula séptima del contrato, bajo el tftulo o
“PRECIO DE LA OPCION DE COMPRA”, las partes acuerdan lo siguiente:
“Uno: El precio de la opcién de compra aquf convenida ascenderi a la
cantidad de ciento sesenta y seis mil cuatrocientos diez Unidades de
Fomento, que Codelco paga en este acto a Inmobilia, quien declara
recibirla a su entera satisfaccién”, estableciéndose en el numeral Dos que

si Codelco deseare la extension del plazo para ejercer los derechos que
emanan de la opcién de compra podrfa hacerlo por el periodo adicional

de un afio, es decir, hasta el treinta y uno de enero de dos mil diez
pudiendo extender el plazo mensualmente o por el afio completo,
debiendo pagar, en caso de extensién mensual, la cantidad de trece mil
ochocientos sesenta y ocho Unidades de Fomento por cada mes y para el
caso de extension por el afio completo la cantidad de ciento sesenta y seis
mil cuatrocientos diez Unidades de Fomento, materia ésta que junto con

el plazo para ejercer los derechos que emanan de la opcién de compra
seran objeto de las consideraciones que se contienen més adelante en la
presente sentencia. Si interesa destacar, en esta parte, lo que se sefiala en

el numeral Tres de la cldusula séptima, en el cual las partes convienen que
“Los valores indicados en Uno y Dos de esta clausula seran imputados al

precio de la compraventa de los Inmuebles, en caso que CODELCO decida
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ejercer los derechos que emanan de la Opcion de Compra. En caso

contrario, éstos quedaran a favor de Inmobilia”; & m s
<
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DECIMO NOVENO: Que en lo que constituyen jurfdicamente condicionds, s»>5
W

suspensivas de las que depende el nacimiento de los derechos que
adquiere Codelco en virtud del contrato, en la clausula octava las partes
convienen lo siguiente: “Con todo, Codelco ejercera los derechos que

emanan de esta Opcién de Compra de los Inmuebles siempre que: (i) El

Plan Regulador de Desarrollo Urbano y el Plan Regulador Inter comunal,
aplicables permitan la construccién y operacion de una central
termoeléctrica y acopio de carbén en los Terrenos como la descrita en
este instrumento; y (ii) no sean constituidos otros gravdmenes que los
actualmente existentes sobre los Terrenos que afecten o pudieren
impedir la construccion y operacién de una central termoeléctrica y
acopio de carbén como la referida. En caso que Codelco se vea impedido
de ejercer los derechos que emanan de la Opcién de Compra de los

Inmuebles por el motivo indicado en (i), entonces, Inmobilia restituird el

cincuenta por ciento de lo dado o pagado en virtud de este instrumento.
En cambio, si Codelco no ejerce los derechos que emanan de la Opcién de
Compra de los Inmuebles por el motivo indicado en (ii), entonces,
Inmobilia restituird el doble de lo dado o pagado en virtud de este
instrumento, salvo que el gravamen tenga por titulo la ley o resolucién
judicial y en tal caso Inmobilia restituird el cincuenta por ciento de lo
dado o pagado en virtud de este instrumento”. Cabe hacer presente que la

cldusula octava antes trascrita del contrato de opcién de compra fue
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G modlﬁcada por escritura piblica otorgada ante el Notario de Santiago dqff. xy:m

José Musalem Saffie con fecha 30 de noviembre de 2009, quedando d1(:11‘&1;“”"“'“;‘J

cldusula octava con el siguiente tenor: “OCTAVO: Con todo, Codelco
ejercera los derechos que emanan de la Opcién de Compra de los
Inmuebles siempre que: (i) El Plan Regulador de Desarrollo Urbano y el
Plan Regulador Intercomunal aplicables, permitan la construccién y
operacién de una central termoeléctrica y acopio de carbén en los
Inmuebles como la descrita en el Proyecto; y (ii) no sean constituidos
otros gravamenes que los existentes a la fecha de la celebracién de esta
Opcion de Compra sobre los Inmuebles, que afecten o pudieran afectar la
construccién y operacidn de una central termoeléctrica y acopio de
carbon como la descrita en el Proyecto. En caso que Codelco no ejerza los
derechos que emanan de la Opcién de Compra de los Inmuebles por el
motivo indicado en (i), hasta el 31 de enero de 2010, entonces Inmobilia
se obliga a restituir a Codelco el cincuenta por ciento de lo dado o pagado
en virtud de la Opcion de Compra. Vencido el plazo indicado
anteriormente, y en caso que Codelco no ejerza los derechos que emanan
de la Opcion de Compra de los Inmuebles por el motivo indicado en el
literal (i) anterior, Inmobilia no estar4 obligada a restituir a Codelco lo
dado o pagado en virtud de la Opcién de Compra. En cambio, si Codelco
no ejerce los derechos que emanan de la Opcién de Compra de los
Inmuebles hasta el 31 de enero de 2011, por el motivo indicado en el
literal (ii) anterior, entonces, Inmobilia restituira el doble de lo dado o

pagado en virtud de la Opcién de Compra, salvo que e} gravamen tenga
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por titulo la ley o resolucién judicial y en tal caso Inmobilia restitugé?u?;’ z
% SR

%
Codelco el cincuenta por ciento de lo pagado en virtud de la Opcién de

Compra”. A su vez, la citada clausula octava fue modificada por escritura
piblica otorgada en la Notarfa de don José Musalem Saffie con fecha 28 de
enero de 2011, en la cual comparecen Energia Minera S.A. (cesionaria de
Codelco), Inmobilia Fondo de Inversion Privado y Oxiquim S.A,, q-uedando
de conformidad con la dltima modificacién el siguiente tenor para la
clausula octava del contrato de opcién de compra: “OCTAVO: Con todo,
CTEM ejercera los derechos que emanan de la Opcién de Compra de los
Inmuebles siempre que no se hayan constituido otras limitaciones o
gravamenes que los existentes a la fecha de la celebracién de esta Opcién
de Compra sobre los Inmuebles que afecten o pudieran afectar la
construccion y operacion de una central termoeléctrica y acopio de
carb6n como la referida en el Proyecto. En caso que CTEM no ejerza los
derechos que emanan de la Opcién de Compra de los Inmuebles por
haberse constituido otras limitaciones o gravamenes que afecten a los
Inmuebles distintos a los existentes a la fecha de la celebracién de la
Opcién de Compra, Inmobilia deberd restituir el doble de lo dado o
pagado en virtud de la Opcién de Compra, salvo que el gravamen tenga
por titulo la ley o una resolucion judicial y en tal caso Inmobilia debe
restituir a CTEM el cincuenta por ciento de lo dade o pagado en virtud de
la Opcién de Compra”. En consecuencia, a rafz de las modificaciones antes
expresadas, s6lo se dejé como condicién suspensiva de que depende el

nacimiento del derecho que no se hayan constituido otros gravamenes o

2
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limitaciones sobre los Inmuebles que los existentes a la fecha de la
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celebracion del contrato de opcién de compra. Ello, sin perjuicio og?e X
3

como se analiza mas adelante, el derecho para extender o ampliar el plaﬁo = \°o°

en que podia ejercerse la opcion de compra se encuentra, también, sujeto |

a una condicién suspensiva;

VIGESIMO: Que en la cldusula undécima del contrato, y bajo el titulo

“SOLIDARIDAD”, “Oxiquim viene en constituirse en garante en calidad de

solidariamente responsable, de las obligaciones que adquiere INMOBILIA,

declarando que cuenta con las autorizaciones que segiin sus estatutos y

en derecho se exigen”;

VIGESIMO PRIMERO: Que particularmente relevantes para los objetos

del presente juicio resultan ser los planos que, segin lo que se expresa en

la clausula cuarta de la escritura publica en que consta el contrato de

opcién de compra, fueran protocolizados y forman parte integrante de la

misma. De la simple observacién de dichos planos, debidamente

acompafiados en el proceso, se desprende, nitidamente y sin lugar a

equivocos, que reproducen o reflejan lo que constituye, por una parte, la

opcidn de compra del lote Cuatro guién A y Siete; y, por otra, la opcion de

compra del Lote Ocho. En lo que respecta a la primera de ellas, en el plano

se aprecia una superficie achurada en que se consigna un éarea total de 32

hectéreas, apareciendo dentro de la misma dibujada lo que no puede ser

sino la representacién de una central termoeléctrica; y en lo que atafie ala

segunda, se observa en el plano respectivo una superficie achurada por la

que se consigna un total aproximado de 75 hectdreas;
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presenta un contrato y la intenciéon de las partes que concurren a S&
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celebracién, constituye un elemento o antecedente de significativa
importancia el motivo que induce a su ce;lebracién, como define a la causa
el inciso segundo del articulo 1467 del Cédigo Civil, que los contratantes
estimaron necesario, en este caso, expresar, como se deduce de la clausula

segunda de la convencién, En efecto, lo que determiné a las partes a

convenir la opcién de compra fue que al tiempo en que se formé el
consentimiento y se perfeccioné el contrato, Codelco tenfa un proyecto
“que ha desarrollado y continuara desarrollando por sf o a través de un
tercero”, especificindose que éste “tiene por objeto la construccién y
operacién de una central generadora termoeléctrica en base a carbén con
una capacidad minima instalada de aproximadamente mil cincuenta Mega
Watts y asi aportar potencia e inyectar energia al Sistema Interconectado
Central”. Para hacer dicho proyecto realidad, lo que a la fecha del contrato
constituia un hecho futuro e incierto pues dependia, no sélo de la .
voluntad de Codelco sino que de las aprobaciones de las autoridades
ambientales y del Plan Regional de Desarrollo Urbano y el Plan Regulador
Intercomunal del lugar en donde se encontrarfa éste emplazado, que
permitieran la construccién de una central termoeléctrica y acopio de
carbon “como la descrita en este instrumento”, segin lo sefiala la clausula
octava del contrato, Codelco se represent6 la necesidad de contar con un
terreno adecuado en el emplazamiento que juzgé conveniente,

caracteristicas que presentaban ciertos predios de propiedad de
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impuls6 a Codelco a no adquirir ni a incorporar a su patrimonio en ese
entonces los terrenos adecuados para la construccién y operacién de
dicha central, pues juzgé suficiente para satisfacer la necesidad antes
mencionada el derecho a optar por la compra de los terrenos referidos en
el momento en que lo estimara oportuno, lo que se hizo posible
precisamente a través de la celebracién del contrato celebrado con
Inmobilia, a cambio de lo cual estuvo dispuesta a pagar un precio. Por su
parte, Inmobilia, consciente de la necesidad que tenia Codelco de
desarrollar su proyecto, se represento, a su vez, la necesidad de obtener
una rentabilidad de ciertos terrenos de su propiedad, obligandose a no
enajenarlos y transferirlos a Codelco, con lo que a cambio de tal limitacion
a su facultad de disposicion de los terrenos que era propietaria, obtendria
un precio libremente convenido por las partes y que, sin duda, juzgaron
conveniente a sus respectivos intereses. La particularidad que presenta el
contrato de opcién es que una cosa es el precio que debe pagar Codelco
por la adquisicién del derecho para ejercer la opcién y otra es el precio
por la compraventa que pudiera haberse realizado si la opcién se hubiese
ejercido en los términos sefialados en el contrato. En efecto, Codelco
asumié el alea o contingencia de perder la cantidad de dinero que dio o
pagé a Inmobilia por los derechos que adquirié en virtud del contrato de
opcién si no ejercia ésta, que es lo que se sefiala expresamente en el

contrato, por lo que era una posibilidad asumida por las partes y, como |
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tal, previsible; produciéndose igual efecto, aunque las partes no la
w
=
%,

mencionan, si Codelco hubiese ejercido la opcién apartandose de los % ¥

términos convenidos, lo que viene a ser equivalente a que la opcidn no se
hubiese ejercido. En cambio, si la opcién se hubiere hecho efectiva por
Codelco en tiempo oportuno y por los terrenos sobre los cuales ésta podia
recaer, se hacfa exigible la obligacion de pagar por parte de Codelco a
Inmobilia el precio determiﬁado sobre la base de asignar un valor al
metro cuadrado de superficie de terreno, imputandose al precio de venta
el monto de lo pagado por el contrato de opcién, siendo llamativo
destacar que el contrato discurre sobre el supuesto de que siempre, y
fuese cual fuere la opcién de Codelco, habria un saldo del precio de venta
que no quedaria cubierto por la referida imputacién, con lo que
necesariamente Inmobilia tendrfa un crédito a su favor, lo que contribuye
a inferir que en la intencién de las partes siempre estuvo presente que la
opcién se materializaria por una superficie de terreno que hiciese posible
el efecto antes sefialado; y que, por el contrario, estuvo alejada de tal
intencién que la opcién de Codelco se hiciese efectiva por una superficie
que pudiese conducir a estimar pagado el precio de venta con la
imputacién del precio de la opcién, ni menos aiin que Inmobilia resultara
por este concepto con un saldo deudor en contra. Revelador de lo anterior
es que luego de estipularse que lo que recibe Inmobilia por el precio de la
opcidn queda a su favor si Codelco no ejerciera la opcién de compra, se
preven los Gnicos casos en que Inmobilia debe hacer restituciones de tal

precio, que son el cincuenta por ciento de lo dado o pagado por tal

oy,
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pagado en caso contrario, como se desprende de lo estipulado en I: g
clausula octava del contrato, cldusula que con posterioridad a las
modificaciones introducidas en virtud de las convenciones denominadas
Addendum I 'y Addendum II obliga a Inmobilia a efectuar restituciones de
lo que recibi6 como precio de la opcién sélo en el caso de que
constituyere nuevos gravidmenes o limitaciones distintos a los existentes
al tiempo del contrato;

VIGESIMO TERCERO: Que el tenor literal del contrato es lo
suficientemente claro como para reflejar claramente la intencién de los
partes en torno a especificar los “Inmuebles” (como se denominan con
mayusculas) de que es propietaria Inmobilia (cldusula primera del
contrato de opcién de compra), en relacién con los cuales declaran en la
clausula quinta que son de mayor extension a la superficie que Codelco
requerirfa para el Proyecto, por lo que ésta, a su sola discrecién, podra
adquirir “toda aquella superficie de los Inmuebles que resulte
necesaria para el desarrolo y explotacién del Proyecto”, lo que
pudiera inducir a estimar que Codelco era libre para fijar a su solo
arbitrio la superficie que estimase necesaria, si no se tuviese en
consideracién que inmediatamente a continuacién de la frase antes
trascrita se expresa “conforme a los términos sefialados en esta
Opcién de Compra” (énfasis agregado),'_' pues ello” obliga,

necesariamente, a remitirse a lo que las propias partes configuran con tal
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nombre (“TERMINOS DE LA OPCION DE COMPRA”) en la clausula

W

VIGESIMO CUARTO: Que en la clausula cuarta del contrato, titule{’t?fa
“TERMINOS DE LA OPCION DE COMPRA”, las palabras utilizadas por los
contratantes aparecen también con la claridad y precision necesarias para
reproducir fielmente su intencién en torno a lo que debfa constituir la
cosa o terreno cuya adquisicién podia reclamar Codelco, en el ejercicio del
derecho que la clausula tercera establece a su favor de adquirir el
dominio de “parte de los Inmuebles” individualizados en la clausula
primera. En efecto, seglin se lee en la clausula cuarta antes trascrita, los
contratantes se fepresentaron diversas alternativas para lo que pudiese
constituir la opcién de dicha empresa, contenidas en los numerales Uno:
(a), Dos: (a) y Tres: (a) de la citada clausula. Ahora bien, habiendo Codelco
manifestado su opcion por la alternativa que se encuadra en la letra (a)
del numeral Uno de la cldusula cuarta, corresponde analizar si ésta se
ajusta a los tantas veces mencionados “términos de la opcién de compra”,
juzgando innecesario el tribunal un pronunciamiento en relaciéon con las
restantes alternativas designadas en los numerales Dos (a) y Tres (a) que
no se hicieron efectivas;

VIGESIMO QUINTO: Que los contratantes declaran como constitutiva de
la opcidbn Uno: (a) la compra de los lotes Cuatro guion A y siete,
mencionando expresamente que “se ejercera sobre una superficie de
treinta y dos hectareas aproximadamente",‘ concepto que reiteran

cuando mencionan “todo lo cual segin el drea achurada conforme se

L
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cuarta, lo que significa que era imperativo para Codelco ajustarse a ést;ﬁ;m%
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en curso en esta Notarfa como Anexo A, el que firmado por las partes .
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se entiende formar parte integrante del presente instrumento par% &

todos los efectos legales”, plano que, segiin se ha indicado, contiene un
area achurada precisamente por un total de treinta y dos hectéreas,
donde aparecen dibujadas las instalaciones de la central termoeléctrica
proyectada por Codelco. De lo anterior, se hace posible deducir que la

superficie de terreno sobre la cual debia ejercerse, de acuerdo con la

i clausula cuarta del contrato, la opcién Uno: (a) no era irrelevante, lo que
‘ se concilia con el hecho de que aproximadamente 32 hectareas de terreno
era lo que Codelco necesitaba para la construccién y operacién de una
central generadora termoeléctrica como la que se tenia en vista en el

proyecto que las partes consideraban factible a la época de la celebracién

del contrato. La expresa referencia a la superficie de 32 hectireas

aproximadamente sobre las cuales el contrato impone en términos

imperativos que debe ejercerse la opcién obedece, precisamente, al hecho
de que la central generadora termoeléctrica a que se refiere el proyecto
definido en la clausula segunda del contrato requerfa, segin lo
comprueba el plano que forma parte integrante de la convencién como
Anexo A, emplazarse en una superficie que no fuese inferior a 32
hectéreas, coincidencia de la cual ambas partes se encontraban
cabalmente conscientes. Tal referencia carecerfa de todo sentido y no
producirfa efecto alguno si ésta:hubiese podido hacerse efectiva sobre un

mimero de hectdreas que no se aproximara ni remotamente al total
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consignado, lo que induce a este arbitro a reflexionar que cuando el
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superficie de los inmuebles que resulte necesaria y adecuada para’'®, °
desarrollo y explotacién del Proyecto, lo hace en el entendido que la
opcion de la clausula cuarta Uno (a) se ejerceria, a lo menos, por el

nimero de hectdreas definido para aquél, pero no por uno

considerablemente menor, lo que es perfectamente concordante con lo

que se mencionaba antes, en el sentido de que las propias partes

explicitan que tal facultad debe desarrollarse “conforme a los términos

sefialados en esta Opcién de Compra”;

VIGESIMO SEXTO: Que siendo la alternativa descrita en la Opcién Uno:
(a) de la clausula cuarta aquella por la que era previsible se hubiese
inclinado, a lo menos, Codelco, pues incidia, precisamente, en los terrenos
aptos para construir y operar la central generadora termoeléctrica que

tenfa proyectada a la fecha de celebracién del contrato de opcién de

compra, es de suponer que la superficie de aproximadamente 32
hectdreas que en aquella se contempla era el minimo que en esa época
requerfa para dicha central, y que el consentimiento se formé sobre tal
entendimiento comiin. Otra cosa, y que no tiene efectos en la
interpretacién del contrato, es que la demandante, con posterioridad,
hubiese arribado a la conclusién de que la citada central podrfa
construirse 'y operarse en un terreno con una superficie
considerablemente menor, en lo que constituye '. un proyecto

sustancialmente diferente al que las partes tuvieron presente y en

PN
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consideracion al tiempo de contratar, siendo este tltimo y no aquél el que
sirvié de causa a la convencién segtin lo estipulado en la clausula segundaei;mf Q-%
&
de la misma. El proyecto allf descrito contempla una central generador%or"ﬁcng
termoeléctrica sobre una superficie de 32 hectareas, como aparece l
claramente consignado en el Anexo A del contrato.
VIGESIMO SEPTIMO: Que de conformidad con 1o que se ha mencionado
en las consideraciones que preceden, no altera la conviccién de este
tribunal que la opcién Uno: (a) debfa ejercerse por 32 hectéireas
aproximadamente como se sefiala en el contrato y en el Anexo A que
forma parte integrante del mismo, lo que se expresa en la cliusula
primera de la escritura ptiblica:otorgada con fecha 30 de noviembre de
2009 en la Notarfa de Santiago de don José Musalem Saffie, que contiene
el denominado Addendum 1, cuando al hacerse mencién al contrato de
opcién sefiala que éste facultaba “para adquirir, a la sola discrecién de
Codelco, el dominio de todo o parte de los Lote Cuatro A, Lote Siete y/o
Lote Ocho”, pues efectivamente la opcién podia ejercerse sobre parte de
los lotes cuatro guién A, siete y ocho individualizados en la cliusula
primera del contrato, pero ajustandola a los términos establecidos en la
clausula cuarta, que contempla como tnicas alternativas posibles la del
numeral Uno: (a), referida a la opcién de compra de los lotes Cuatro guién
Ay Siete; la del numeral Dos: (a), referida a la opci6én de co‘mpra;r‘c.iel lote
Ocho, y la del numeral Tres: (a), referida a la opcién de compra de los

lotes Cuatro gui6n A, Siete y Ocho en conjunto. Nada en el Addendum I

permite suponer que la intencién de las partes hubiese sido la. de
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modificar los términos de la opcion de compra sefialados en la clausula

cuarta, como resultaria de acogerse la tesis de que el titular de logt" e,
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guion A y Siete, segiin lo pretende la demandante, m4s si se tiene en
cuenta que en la escritura publica en que consta el referido Addendum se
hace explicita referencia a “la construccién y operacién de una central
termoeléctrica y acopio de carb6n come la descrita en el Proyecto”
(énfasis agregado). Corrobora la conclusién anterior lo expresado en la
escritura publica de fecha 28 de enero de 2011 otorgada en la misma
Notarfa y que contiene el denominado Addendum II, pues en esta Gltima y
aludiendo al mismo contrato de opcién de compra se dice en la cldusula
primera que “la Corporacién Nacional del Cobre e Inmobilia suscribieron
un acuerdo mediante el cual las partes pactaron una opcién por la
compraventa de todo o parte de los terrenos individualizados en la
clausula primera de la referida escritura publica (refiriéndose a aquella
en que consta la opcién), lo que juridicamente es lo correcto, ya que si
bien Codelco podfa a su sola discrecién optar por parte de dichos
inmuebles, debia hacerlo respetando los términos de la Opcién de Compra
estipulados en la clausula cuarta de dicho contrato. Cabe consignar que en
la escritura publica en que se contiene el Addendum 1], se hace, asimismo,
una expresa mencién a la "construccién y operacién__‘ de una cgptral
termoeléctrica y acopio de carbén como la referida en el Proyei:t_g"

(énfasis agregado).

£
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VIGESIMO OCTAVO: Que a juicio de este tribunal, tampoco tiene el
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ejerciendo la opcién por la alternativa convenida en el numeral Uno: A% &

la clausula cuarta del contrato, podia hacerlo por la superficie que a su
solo arbitrio considerase adecuada para el desarrollo y explotacién del
proyecto, la mencion que se hace a dicho contrato en la clausula primera
de la escritura piblica otorgada con fecha 24 de junio de 2010 en la
misma Notarfa antes indicada {(en la que consta la cesién por parte de
Codelco de sus derechos y obligaciones en el contrato de opcién de
compra a CTEM), cuando se expresa que “Codelco compré e Inmobilia
vendié el derecho que consiste en una opcién de compra exclusiva y
excluyente para adquirir todo o parte del Lote Cuatro A, Lote Siete y/o
Lote Ocho, todos de propiedad de Inmobilia y singularizados en la
clausula primera del contrato”, ya que lo especificado en la clausula
primera de la convencién aludida son los inmuebles de propiedad de
Inmobilia, parte de los cuales podia adquirir Codelco ajustdndose, sin
embargo, a las alternativas previstas en la clausula cuarta, donde se
consigna, en el numeral Uno. (a) “Opcién de compra de los lotes cuatro
guibn A y Siete”, sin que existiera la alternativa de opcidn sobre una parte
de tales lotes que llegare a determinar una superficie por casi la mitad de
las 32 hectdreas previstas. El hecho de que Inmobilia, representada por
Proinversién S.A., y Oxiquim $.A. hubiesen otorgado su autorizacién y
aceptacién”a la cesién en los términos expuestos en el instrumento queda

cuenta de la misma, no puede interpretarse, de modo aiguno, como
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revelador de la intencién de modificar el derecho de opcién que tenfa el ¥=Hog,
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cedente, Codelco, en el sentido de otorgar al cesionario, CTEM, uneft{;y smago &

facultad de la cual aquél carecia, cual era comprar una parte de los
distintos lotes que se individualizan en la cldusula cuarta del contrato de
opcién de compra, pues el derecho que adquirié el cesionario era el
mismo que tenfa el cedente, y tal derecho, como se ha dicho
reiteradamente, debia hacerse efectivo de conformidad con lo que se
establece en la citada cldusula cuarta cuando se estipulan los términos de
la opcién de compra, que en lo relativo a la que se ejerciera por los Lotes
Cuatro guién A y siete previene que se hara sobre una superficie de 32
hectdreas aproximadamente;

VIGESIMO NOVENO: Que un argumento que cita la demandante para
justificar la tesis de que se encontraba facultada para ejercer la opcién de
compra por la superficie que a su solo arbitrio fuese la requerida para el
proyecto, dentro de la concepcidn que juzga errada este arbitro de que
podia comprar “parte” de los lotes individualizados en la clausula cuarta
del contrato, consiste en que si hubiese tenido que hacerlo sobre la
superficie que se indica para cada uno de ellos, lo razonable hubiese sido
que se fijara el precio por una suma determinada en relacién con las
alternativas por las que podia optar, y no, como se estipula en el contrato,
un precio por metro cuadrado, lo que comprobaria, a juicio de la actora,
que el precio debia ajustarse a la superficie que, en definitiva, requiriera,

la que podia ser menor a la consignada en la convencion;
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TRIGESIMO: Que, a juicio del tribunal, tal argumento no resulta Sl
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convincente si se estima que dentro de la légica comercial del vendedor, ¢
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de acuerdo con el tenor literal del contrato, legitimamente podfa '

representarse que si se ejercfa la opcién de compra de los lotes Cuatro
guion A y Siete prevista en el numeral Uno: (a) de la clausula cuarta, ésta
no serfa nunca por menos de las treinta y dos hectireas requeridas para
el proyecto y que se tuvieron en consideracién como un elemento
sustancial para la formacién del consentimiento, lo que presumiblemente
constituye la razén por la cual fijé un valor por metro cuadrado, sobre la
base de que debia vender, a lo menos, aproximadamente 32 hectdreas;
pero consciente, empero, de que al ejercerse la opcién podia ésta
ampliarse a una superficie superior. Bajo esta perspectiva, resulta
evidente que el valor asignado al metro cuadrado hubiese sido diferente
si Codelco tuviera la facultad de optar por un nimero de hectdreas
practicamente inferior a la mitad de la superficie sobre la cual debfa
ejercer la opcién mencionada en el citado numeral, mds aun si, como
ocurri6 en los hechos, la opcién por 16 hectireas que ejercid la
demandada no hacfa necesario pagar suma adicional alguna por concepto
del precio de venta a través de la imputacién que pretende la demandante
de lo pagado por la opcién de compra. Como se dijo antes, el contrato
discurre sobre la base de que, fuese cual fuere la opcién elegida, siempre
Codelco o luego de la cesién CTEM debia pagar una cantidad de d-inero
por concepto de precio de venta, sin que la imputacion de lo pagadé pér el

precio de la opcion fuese suficiente para enterar dicho precio, ni menos
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contratar cupiera la posibilidad de que Inmobilia tuviese que restituir
suma alguna. En suma, ejercida la opcién de acuerdo a los términos
sefialados en la cldusula cuarta, procedia ajustar el precio de venta sobre
los metros cuadrados de terreno en que aquella se haria efectiva que,

como se ha dicho reiteradamente, podia ser superior mas no
considerablemente inferior, en la alternativa prevista en el numeral Uno:
(a) de la tantas veces mencionada clusula cuarta, a 32 hectéreas. En ese
momento procedia imputar al precio de venta resultante las sumas
pagadas por el contrato de opcién, y enterarse la diferencia en favor de
Inmobilia;

TRIGESIMO PRIMERO: Que la prueba rendida en autos permite dar por
establecido que a la fecha de celebracién del contrato las partes se
representaron que la opcion del numeral Uno: (a) de la clausula cuarta del
contrato no podfa sino hacerse efectiva sobre una superficie que se
aproximara a 32 hectéreas como minimo, que eran las requeridas en ese
momento para la construccién y desarrollo de la central termoeléctrica
proyectada, como se menciona en las consideraciones que siguen;
TRIGESIMO SEGUNDO: Que la prueba documental acompafiada en autos
por las demandadas, consistente en instrumentos ptblicos o privados
reconocidos de conformidad con el articulo 346 del Codigo de
Procedimiento Civil, segtin el valor probatorio que a los. mismos atribuyé

el articulo 1700 del Coédigo Civil, acredita lo mencionado: en el -

-




P ggudity 67 G
T P 108764
"~ considerando precedente, para lo cual corresponde destacar lqg,&m%
()

N
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a) El Estudio de Impacto Ambiental Proyecto CTEM presentado por
Energia Minera S.A. ante el SEIA el 6 de junio de 2008 (Documento N° 1
de la documental de las deméndadas), en cuyo punto 2.1 se dice lo
siguiente: “La superficie a utilizar por el Proyecto sera de 113,5 hectareas,
de las cuales 31,7 hectdreas se utilizardn para emplazar la central y las
canchas de carbén; 6,34 se utilizaran en el trazado de toma y descarga de
agua de mary las 75,5 hectdreas se destinaran al depésito de cenizas”;

b) El correo electrénico enviado por don Alvaro Vilaplana, Subgerente de
Contrataciones Mayores de Coﬂelco, a don Edmundo Puentes, Gerente
General de Oxiquim, con fecha 24 de enero de 2008 (Documento N2 7 de
la documental de las demandadas), en el cual Codelco manifiesta su
intencién de suscribir una opcién de compra por “Sitio de la Central:
Correspondiente a 32 hectdreas aproximadamente, ubicadas en los lotes
Cuatro y Siete. El precio de ejercicio de la opcién de compra seré de UF 3,3
por metro cuadrado...”;

c¢) El correo electrénico enviado por don José Miguel Bustamante,
abogado externo de Codelco, a dofia Ligia Parisi, Gerente General de
Oxiquim, con fecha 11 de enero de 2011 (Documento N2 13 de la
documental de las demandadas), durante las negociaciones para ext?ender
el plazo de la opcién, mencionando el sefior Bustamante que el acﬁé‘rdo
“es y ha sido que el ejercicio de la Opcién sera por un area n'e‘cesariz_al_ly

suficiente para el desarrollo y operacién de una central de 1.050 .Mw'fen
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los términos aprobados por la RCA” (siendo menester tener presente que

ésta contemplaba para dicha central una superficie de 31,7 hectdreas); G;ﬂmc%
o Xa
ARIA
) La Resolucién Exenta N® 267/2009, expedida por la Comisién Regiona, "
“,

P
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ko)

del Medio Ambiente de la V Regién de Valparaiso, de fecha 10 de marzo
de 2009, que califica ambientalmente el Proyecto “Central Termoeléctrica
Energia Minera” (Documento N¢ 17 de la documental de las demandadas),
€n cuya pagina 6 se menciona que las superficies consideradas por la
autoridad para aprobar el proyecto fueron 74,7 hectireas para el
depdsito de cenizas, 31,7 hectareas para la central y 6,3 hectéreas para el
sistema de aduccién y descarga;

TRIGESIMO TERCERO: Que coimprueba, asimismo, que la intencién de
los contratantes era que la opcién del numeral Uno: (a) de la clausula
cuarta del contrato debfa ejercerse sobre aproximadamente 32 hectareas,
como lo sefiala la convencién y el Anexo A de la misma, la prueba
testimonial rendida por las demandadas, a 1a cual corresponde asignarles
el valor probatorio a que se refieren los articulos 384 N2 1 y 426 del
Codigo de Procedimiento Civil y 1712 del Cédigo Civil, por ser los testigos
don Alvaro Vilaplana Barbieris, Subgerente de Contrataciones
Estratégicas y Gerente de Proyectos Eléctricos de Codelco a la época del
contrato de opcién de compra y don Carlos Enrique Simon Codd,
consultor de empresas que asesoré técnicamente a Oxiquim en la misma
época antes sefialada, imparciales y veridicos y cuyas declaraciones
concuerdan con los demas antecedentes del proceso, teniendo el caracter

de gravedad y precisi6n suficiente para configurar una presuncién

g
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judicial;’y en cualquier caso, por consistir en la declaracién de dos testigos

contestes en el hecho y sus circunstancias esenciales, no tachades, y qlﬁ

‘?j;)SANTlAGU
dan razén de sus dichos, segiin lo previene el articulo 384 N© 2 del Codigo ™~

de Procedimiento Civil;

TRIGESIMO CUARTO: Que la prueba instrumental rendida por la
demandante no permite desvirtuar la conclusién de que la opcién del
numeral Uno: (a) de la clausula cuarta del contrato no podia sino hacerse
efectiva sobre una superficie minima de 32 hectareas, que ha hecho suya
este tribunal a la luz de lo que expresan la convencién y el Anexo A de la
misma, y que constituye la intencién que tenfan los contratantes. Ello,
porque lo que procura demostrar la actora con los documentos que
acompaiia, como lo corrobora su escrito de observaciones a la prueba, es
que cada vez que en éstos se expresa “todo o parte de los terrenos
individualizados en la cliusula primera” o se emplean expresiones
similares, se estarfa significando que la opcién podia ejercerse por una
superficie cualquiera, a la sola discrecién de Codelco o CTEM, en su caso,
superficie que inclusive pudiera ser menor a las 32 hectéreas tantas veces
mencionada, lo que, como se ha explicado antes, no es lo que sefiala el
contrato ni refleja la intencién de los contratantes, pues si bien es cierto
que se podia ejercer la opcién por una parte de los Inmuebles definidos
en la cldusula primera del contrato, aquella necesariamente debia
consistir en alguna de las alternativas que consigna la cléusulal cuarta
cuando detalla los “Términos de la Opcién”, y la establecida en el numeral

Uno: (a) considera que la opcién debe ejercerse sobre 32 hectareas, y no

TEljo
O o
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demandante; | - =

TRIGESIMO QUlN‘I‘d Que la prueba testimonial aportada al proceso por

la parte demandante tampoco permite desvirtuar la conclusién antedicha,

3
i

pues no siendo concordante con los demés antecedentes del proceso es

imposible atribuirle $I mérito de presuncién judicial de acuerdo con los

articulos 384 N¢ 1 yf426 del Cédigo de Procedimiento Civil; y aun si se

considerase a dos o I?ilés testigos contestes segtin lo dispuesto en el N 2
del articulo 384 del cuerpo legal citado, al contradecir éstos la prueba
rendida por la demandada el juez se encuentra facultado para preferir la
que crea mas conforme con la verdad, de acuerdo con el articulo 429 del

Cédigo de Procedimiento Civil;

TRIGESIMO SEXTO:|Que no estd demds tener presente que de acuerdo
con el principio estabilecido en elarticulo 1545 del Cédigo Civil el contrato

es una ley para los co_‘Entratantes, lo quedetermina que obliga a lo que en él

se expresa, mas cuaﬂ;do las palabras utilizadas por los contratantes, que
en este caso son pan:ttes que contaban con la debida asesorfa técnica y
juridica, reflejan ciar?;amente su intencidn, que es lo que se deduce de la
primera regla de inte}frpretacién de los contratos contenida en el articulo
1560 del mismo Cédiggo. Sobre el particular, es menester consignar que en
forma imperativa el ci:ontratc seﬁala que la opcién de compra Uno (a) de
la clausula cuarta s# ejercera sobre una superficie de treinta y dos
hectireas aproxnmadamente, todo lo cual segl’m el érea achurada

}

conforme se senala en ¢l plano que se protocoliza al ﬂnal de los
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registros del mes ein curso de esta Notaria como ANEXO A, el quE' ,.mm«

@ wﬂ,\GO
firmado por las p;*rtes, se entiende formar parte integrante del”

presente mstrumel#to para todos los efectos legales”, interpretando
este tribunal en aplic%ci(’)n de lo dispusdstoe por el articulo 1562 del Cédigo
Civil que la palabrai “aproximadamente” se utiliza para designar una
superficie minima, y% que Codelco teﬁia la facultad de optar por una de
mayor extension, coniclusién que surgé asimismo de lo establecido en los
!

artfculos 1563 y 1564} del mismo Cédigo. Tal interpretacién es la que hace
posible, por otra piarte, que se prgduzca el efecto que se deduce
inequivocamente del icontrato, cual es ique al ajustarse el precio de venta
una vez ejercida la ci)pcién, el vendedor tendra derecho a requerir una
suma adicional a la qixe no resultare cwibierta por la imputacién del precio
de la opcion; | ! .

TRIGESIMO SE'IPT-IIVﬂO: Que el articulp 1546 del Cédigo Civil establece,
por su parte, que ldxrs contratos debqfan ‘ejecutarse de buena fe, y por
consiguiente obligan gno s6lo alo que én ellos se expresa, sino a todas las
€osas que emanan ptg*ecisamente de laé naturaleza de la obligacién, o que
porleyola costumbr‘;e pertenecen a el]ia. En aplicacién de dicho articulo y
considerando que Ia buena fe consifste, no solo en una conducta de
respeto y lealtad a I%a palabra empenada, sino que impone un deber de
cooperacion en el $entldo de que cada contratante busca, no sélo
satisfacer sus mtereses sino que debe procurar activamente que ]a otra

parte logre, asimismg, la satisfaccién de los suyos, CTEM deb16 ejercer ia

opcién que manifesté a Inmobilia ‘ajustandose estrictamente 2 los_

0607 8¢
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terminos previstos : en la clausula cuarta del contrato. Si por

circunstancias posterjiores a las existentes al tiempo de contratar se hx;ﬂ::“%

o
&®

iy . i S OE
posible construir y operar una central: generadora termoeléctrica en ngmmw
o

superficie inferior a la de 32 hectdreas, que fue la informada y
considerada como la| mfnima aproximada para el proyecto, el deber de
ejecutar el contrato de buena fe imponia, igual, a CTEM la necesidad que,
si optaba, lo que dependfa de su mera voluntad, lo hiciere por la
expresada superficie de 32 hectareas aproximadamente, como lo dice la
convencioén, quedandole a salvo paré el evento de que estimare tal
superficie excesiva no ejercer la opcién de compra, que era una
posibilidad prevista ¢n el contrato, Al respecto, cabe tener presente que
Codelco necesitaba ciisponer de un terreno para construir y operar la
central termoeléctri¢ca que proyectaba, y que ante la posibilidad de
comprar el que fues¢ adecuado para su propésito prefirié adquirir una

opcién de compra, colocandolo el dominio y posesion del derecho que

adquirié en virtud qle la misma en una posicién juridica que estimé
suficiente y convenitiente para sus intereses, no obstante el precio que
debié pagar por ello.é La opcion otorgaba a Codelco diversas alternativas
en relacién con lasé cuales se reservd la decisién para el momento
oportuno; aunque, 51 bien no estaba obligado a comprar, lo que en el

evento de requerir lé':x compraventa le imponia ajustarse a los términos

pactados en el contr@to de opcién, asumi6 conscientemente el riesgo)'d;e

no ejercer su derecho, con lo cual se producia la consecuencia prevista en™

la convencién, cual es que lo pagado como precio de la opcién quedaba en

< ROTARA
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cambio de no poder disponer de los terrenos sobre los cuales Codeltigsamee &
W

beneficio de Inmobilia. Esta tiltima empresa, por su parte, ponder6 que

RT,

podia ejercer la opci6n en cualquiera de las alternativas previstas, iba a
recibir un precio no afecto a la contingencia de restitucién, salvo las
circunstancias expresamente previstas en la convencién; adquiriendo la
expectativa de que si Codelco ejercfa la opcién a lo menos por la
alternativa més previsible, que era la del nimero Uno: (a) de la clausula
cuarta del contrato de opcién, tendria el derecho de exigir la cantidad de
dinero estipulada por el valor de las aproximadamente 32 hectireas
minimas que aquella suponfa, asumiendo conscientemente, a su vez, el
riesgo de que si no llegaba a concretarse la compraventa tal expectativa,
en definitiva, se frustraba;

TRIGESIMO OCTAVO: Que sobre la base de lo expresado en las
consideraciones que preceden, estima este tribunal que al ejercer CTEM la
opcién de compra por 16 hectéreas, no se ajusté a lo previsto por el
numeral Uno: (a) de la clausula cuarta de la opcién de compra, por lo que
asiste la razén a las demandadas cuando solicitan el rechazo de la
demanda de CTEM por no haber ejercido la opcién adecuandose a lo
estipulado en el contrato de opcién de compra;

TRIGESIMO NOVENO: Que corresponde, a continuacién, analizar si a la
fecha en que Codelco ejercié la opcién de compra por 16 hectéareas de los
Lotes Cuatro guién A y Siete, se mantenfa vigente el derécho- q’ue' habfa

adquirido en virtud del contrato de opcién de compra, "_;j'mr una parte; y, ..
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por otra, si de existir tal derecho éste se ejercié en tiempo oportuno y de

conformidad con las restantes modalidades previstas por las partes; SNTECe,
, S %
CUADRAGESIMO: Que en la cldusula sexta del contrato de opcién tﬁ; AR §

compra a que se ha hecho reiterada mencién en la presente sentencia,
bajo el titulo “PLAZ0”, se expresa lo siguiente: “El plazo para ejercer los
derechos que emanan de la Opcién de Compra sera hasta el treinta y uno

de enero de dos mil nueve inclusive. Para tal efecto Codelco enviara una

carta certificada a Inmobilia manifestandole expresaménte su intencidén
de ejercer los derechos que emanan de la Opcién de Compra. La
correspondiente escritura piblica de compraventa deberd suscribirse
dentro del plazo de noventa dias contados desde la fecha en que Codelco
envie la carta certificada sefialada anteriormente o desde que la
subdivisién del inmueble, seglin corresponda, se encuentre integramente
ejecutada, lo que ocurra ultimo”, Por su parte, el numeral Dos de la

clausula séptima del mismo contrato sefiala lo siguiente: “En el evento

que Codelco deseare la extensién del plazo para ejercer los derechos que
emanen de la Opcién de Compra, podra hacerlo por un periodo adicional
de un afio, es decir, hasta el treinta y uno de enero de dos mil diez,
pudiendo extender el plazo mensualmente o por afic completo, debiendo
cancelar, en caso de la extensién mensual la cantidad de trece mil
ochocientos sesenta y ocho Unidades de Fomento por cada mes y para el
caso de la extensién por el afio completo la cantidad_'de- c—iento seé:ehta y
seis mil cuatrocientos diez Unidades de Fomento. En caso qué se ejerza el

derecho a extender el plazo mensualmente, entonces Codelco pagara
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dentro de los diez primeros dias de cada mes. Si el wltimo dia de dicho

P,
] boi

. 3 - a s I3 8 ‘3
inmediatamente siguiente. En todo caso cada pago mensual serd mediante =

transferencia de fondos de alguna cuenta que en su oportunidad sefiale
Inmobilia y el pago se probard exhibiendo la boleta de depésito en la
cuenta que indique Inmobilia”;

CUADRAGESIMO PRIMERO: Que el tenor literal de lo expresado por las
partes en las cldusulas citadas en el considerando precedente hace
posible conocer claramente su intencién en cuanto al plazo para ejercer
los derechos que emanan de la opcién de compra, el cual se fijé hasta el
31 de enero de 2009. O sea, el plazo se pact6 con el caracter de extintivo,
lo que significa que si a la medianoche del dia antes citado Codelco no
hubiere ejercido la opcién en los términos establecidos en la cldusula
cuarta de la convencién, su derecho se extingue. Sin perjuicio de lo
anterior, y en el solo interés de Codelco, dicha empresa podia ejercer la
facultad de ampliar el plazo por el perfodo adicional de hasta un afio, que
vencia el treinta y uno de enero de 2010. Sin embargo, para que Codelco
pudiera acogerse al beneficio de la ampliacién del plazo se convino una
modalidad que participa de la naturaleza juridica de una condicién
suspensiva, cual es que Codelco hubiere pagado, por una vez, la cantidad
de 166410 Unidades de Fomento, con lo cual se producia
automaticamente la extensién del plazo por el afio comp'lefb,-‘:b bien
mensualmente y dentro de los diez primeros dias de géda mes, la suma cle

13.868 Unidades de Fomento, lo que operaba la extension del plazo
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solamente por el mes respectivo. En otras palabras, para que opere 1aq,>\‘TEUo¢,
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extensién del plazo y Codelco adquiera los derechos inherentes a S&én}gﬁso §
%

ampliacion, era fundamental el pago de una determinada cantidad de
dinero, sea para la extensién por el afio completo o para la extensién
mensual;

CUADRAGESIMO SEGUNDO: Que por escritura ptblica de fecha treinta

de noviembre de dos mil nueve otorgada en la Notarfa de Santiago de don

José Musalem Saffie, (que contiene el denominado Addendum I) las
mismas partes que comparecen celebrando el contrato de opcién de
compra, esto es, Codelco, Inmobilia y Oxiquim, mencionan en la clausula
primera de dicho instrumento que “El plazo original para ejercer el
derecho de adquirir los Inmuebles objeto de la opcion de compra se fijé
hasta el treinta y uno de enero de dos mil nueve, sin embargo Codelco, por
disponerlo asf la cliusula séptima de la Opcién de Compra tiene el

derecho a extender dicho plazo por un afio, es decir, hasta el treinta y uno

de enero de dos mil diez, ya sea extendiendo el plazo de una sola vez por
todo un periodo anual adicional o mensualmente hasta el treinta y uno de
enero de dos mil diez”. A continuacién, en la clausula segunda, bajo el
titulo “Modificaciones del Plazo y otras disposiciones de Ia Opcién de
Compra”, en lo que atafie al primero las partes declaran lo siguiente: “Dos.
Uno: Las partes acuerdan extender el plazo para ejercer el derecho de
adquirir los Inmuebles objeto de la opcién de co;np;'a; :eri;,]os mismos

términos que los acordados en dicho instrumento, hasta en un afio

contado desde el 31 de enero de 2010. Es decir, Codelco tiengel derecho a
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ejercer Ja opcién de compra de los Inmuebles hasta el treinta y uno de

acuerdan reemplazar integramente el numeral Dos de la Clausula Séptimgb
de la Opcién de Compra por el siguiente: “SEPTIMO: PRECIO DE LA
OPCION DE COMPRA. Dos: Extensién del Plazo. En el evento que Codelco
deseare la extensidn del plazo para ejercer los derechos que emanan de la
Opcién de Compra, podra hacerlo hasta el treinta y uno de enero de dos
mil once, pudiendo extender el plazo mensualmente o por cada afio
completo, debiendo cancelar, en el caso de la extensién mensual, la
cantidad de trece mil ochocientos sesenta y ocho Unidades de Fomento
por cada mes, y para el caso de extensién por cada afio completo, la
cantidad de ciento sesenta y seis mil cuatrocientos diez Unidades de
Fomento. En caso que se ejerza el derecho a extender el plazo
mensualmente, entonces, Codelco pagara dentro de los primeros diez dfas
de cada mes. Si el dltimo dfa de dicho plazo recayere en sdbado o festivo
éste se extenderd al dia habil inmediatamente siguiente. En todo caso,
cada pago mensual se realizard mediante transferencia de fondos a alguna
cuenta que en su oportunidad sefiale Inmobilia y el pago se probara
exhibiendo la boleta de depdsito en la cuenta que indique Inmobilia”. Por
su parte, en el numeral Dos. Tres de la citada cldusula segunda, se sefiala
lo siguiente: “Dos. Tres. Por el presente instrumento, Inmobilia declara
que, a esta fecha, Codelco ha extendido mensualmsnte~ el ‘plazo para

ejercer los derechos que emanan de la Opcién de Compra, cancelando en




Ll C0GE6Y VTA

IR

forma oportuna e integramente cada una de las cuotas por las extensiones

mensuales del plazo”; SNTEL
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CUADRAGESIMO TERCERO: Que por escritura piiblica otorgada con

%,

fecha veintiocho de enero de dos mil once ante el Notario de Santiago don
José Musalem Saffie (que contiene el denominado Addendum IT), Energfa
Minera S.A. (cesionaria de Codelco), Inmobilia Fondo de Inversién

Privado y Oxiquim convienen en modificar nuevamente la extensién del

plazo de vigencia del contrato de opcién de compra, leyéndose en la
clausula segunda del citado instrumento lo siguiente: “SEGUNDO:
MODIFICACION DE LA EXTENSION DEL PLAZO DE VIGENCIA DEL
CONTRATO DE OPCION DE COMPRA. Dos. Uno. Por el presente
instrumento y en consideracién al estado de avance del Proyecto, segtin
éste se define en el contrato de Opci6n de Compra, las partes acuerdan
extender el plazo para ejercer el derecho de adquirir los Inmuebles

{segln se definen en el Contrato de Opcién de Compra) hasta en cuatro

meses contados del treinta y uno de enero de dos mil once, Es decir,
CTEM tiene el derecho a ejercer la Opcién de Compra de los Inmuebles
hasta el treinta y uno de mayo de 2011. Por lo tanto, en virtud del
presente instrumento, las partes acuerdan reemplazar fntegramente el
numeral Dos de la Cldusula Séptima del Contrato de Opcién de Compra, la
que a su vez ya fue modificada en virtud del Addendum N° Uno, por la
siguiente: “SEPTIMO: PRECIO DE LA OPCION DE COMPRA. Dos: Extensién
del Plazo. En el evento que CTEM deseare la extensién del plazo pai;eli'

ejercer los derechos que emanen de la Opcién de Compra, podfé-hacerio«
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hasta el treinta y uno de mayo de dos mil ence, pudiendo extender el
plazo mensualmente, debiendo cancelar la cantidad de trece mil

ochocientos sesenta y ocho Unidades de Fomento por cada mes. CTEM

Ao
oy
debera pagar dentro de los primeros diez dfas de cada mes dicha ﬁ;

cantidad. Si el Gltimo dfa de dicho plazo recayere en sabado o festivo éste
se extendera al dfa hébil inmediatamente siguiente. En todo caso, cada
pago mensual se realizard mediante transferencia de fondos a alguna
cuenta que en su oportunidad sefiale Inmobilia y el pago se probara
exhibiendo la boleta de depésito en la cuenta que indique Inmobilia”.,

Por su parte, en el numeral Dos. Tres. Inmobilia declara que, a esta fecha,
CTEM ha cancelado en forma integra y oportuna cada una de las cuotas
mensuales pactadas, y en consecuencia el contrato de Opcién de Compra
se encuentra plenamente vigente”.

CUADRAGESIMO CUARTO: Que las convenciones sefialadas en las
cldusulas inmediatamente precedentes, hacen posible inferir que con la
ltima modificaciéon al contrato de opcién de compra contenida en el
Addendum II, CTEM podia extender el plazo para ejercer los derechos que
emanan de -dicho contrato hasta el 31 de mayo de 2011, plazo que tiene,
también, el cardcter de extintivo. Sin embargo, condicién suspensiva
estipulada en relacién con la facultad de extensién del plazo, es que CTEM
pagare la cantidad de trece mil ochocientos sesenta y ocho Unidades de

Fomento por cada mes, lo que corrobora lo que expresan las mismas

4
. A

partes en el Addendum I, cuando se sefiala que CTEM ha cancelfado en

forma fntegra y oportuna cada una de las cuotas mensuales pactadas "y en

000670
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consecuencia el Contrato de Opcién de Compra se encuentra plenamente

vigente”, pues ello significa, a contrario sensu, que el no pago integro y
G

oportuno de cada una de las cuotas trae como consecuencia que elf xon,

contrato pierda su vigencia, que no es sino el efecto de una condicién * %

Ty >

suspensiva fallida;

CUADRAGESIMO QUINTO: Que segiin lo antes expuesto, el derecho de

opcién que adquirié CTM se extinguia, definitiva e irrevocablemente, el 31

de mayo de 2011; sobre la base de que se pagara la cantidad en Unidades
de Fomento convenida para mantener la opcién vigente entre los meses
de febrero, marzo, abril y mayo dentro de los primeros diez dias del mes,
que era la condicion estipulada para la vigencia de la opcién por el
respectivo mes;

CUADRAGESIMO SEXTO: Que si bien se establecié un procedimiento
para el pago de la suma mensual requerida para la vigencia del contrato,

en lo relativo al ejercicio del derecho de opcién que tenia, primero

Codelco y después CTEM, el contrato se limita a sefialar que debia
manifestarse por carta certificada a Inmobilia. Luego, sobre la base de que
el contrato de opcién de compra se encontrase vigente, tal comunicacién
podia enviarse hasta la medianoche del Gltimo dia del mes respectivo;

CUADRAGESIMO SEPTIMO: Que la carta certificada que contenia la
opcién de compra de CTEM, segiin los antecedentes del pquCe)soJ',s\e,.envié
a Inmobilia el 8 de abril de 2011, constituyendo un hec"ﬁo.indiscutido que
dentro de los primeros diez dias de dicho mes no se pagd la suma

requerida para mantener la vigencia de la opcién por dicho mes de abril.
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Lo anterior determina que el contrato de opcidn se mantuvo vigente hasta

el 31 de marzo de 2011, pudiendo legitimamente hasta la medianoche de e,

L
Ko
este Gltimo dia CTEM manifestar su voluntad en torno a ejercer la opc1@ e
l"”‘chp

% o
Para optar, como lo hizo, en el mes de abril de 2011, hubiese sido <

o
QHVN &

menester que el contrato de Opcién de Compra se hubiese mantenido
vigente durante dicho mes, para lo que debfa dentro de los primeros diez
dfas del mes de abril (si el décimo dia cafa sdbado o festivo se extendfa
hasta el dfa hébil siguiente) pagar 13.878 Unidades de Fomento, cosa que
no hizo en la oportunidad debida sino que el 29 del mismo mes,
rechazando Inmobilia lo que estim6 un pago extemporaneo;
CUADRAGESIMO OCTAVO: Que queda, entonces, en evidencia que por
haber fallado la condicién que permitfa estimar vigente el contrato de
opci6n en el mes de abril de 2011 por el no pago oportuno de la cantidad
de dinero requerida para tal efecto, dicho contrato y los derechos
adquiridos en virtud del mismo se extinguieron, definitiva e
irrevocablemente, el dia 31 de marzo de 2011, por lo que careciendo
CTEM de derechos en relacién con el referido contrato, la manifestacion
de su voluntad de ejercer la opcién no obligaba a Inmobilia, para la cual
produce los mismos efectos que si no se hubiese ejercido;
CUADRAGESIMO NOVENO: Que no resta la relevancia juridica que
presenta el hecho de no haberse pagado el valor convenido para
mantener el contrato de opcién vigente por el mes de abril de ‘2‘0_11:.Ia
circunstancia de que, al menos por una vez, Inmobilia recibié un pégo ’C();I_I-

una fecha posterior a la convenida, pues tal hecho aislado mall puéde
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constituir la aplicacién practica del contrato que pudiese justificar la

pretension de que éste se modificaba, en el sentido de que no regia el

PNTEY,

plazo imperativamente previsto para los pagos que habia que hacer si sg

\:]

3
querfa mantenerlo vigente; ni menos, como lo hacen ver las demandadas%

que ello importa renuncia de su derecho para exigir tales pagos en las
oportunidades expresamente previstas por las partes;

QUINCUAGESIMO: Que de conformidad con los razonamientos
contenidos en las consideraciones que preceden, juzga este tribunal que
CTEM, a le fecha en que ejerci6 la opcién de compra, lo hizo en virtud de
un contrato que se encontraba extinguido por el vencimiento del plazo
estipulado para su -vigencia, por lo que habia perdido los derechos
adquiridos en tal convencién; asistiéndole, por ello, la razén a las
demandadas cuando estiman que la opcidén ejercida por VCodelco no
engendraba obligacién alguna para ellas;

QUINCUAGESIMO PRIMERO: Que otra pudiese haber sido la conclusién a
que arriba este sentenciador de que el contrato de opcién de compra no
se encontraba vigente por no haberse pagado oportunamente la suma de
dinero que hubiese permitido la subsistencia del derecho de opcién por el
mes de abril, si la opcién manifestada por CTEM se hubiese ajustado a los
términos previstos en el contrato, lo que implica, en lo que atafie a la del
nimero Uno: (a) de la cldusula cuarta de la convencién, que se hubiese
hecho efectiva por la superficie minima de .aprox@madm‘_ﬁ_?n'te a2
Hectareas, y no de 16 Hectdreas, como lo hizo la dgﬁandante, fJues ;ésta

no encuentra sustento en el contrato de opcién de compra. En efecto, en la
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hipotesis de que la |opcién- se hubiera efectuado de acuerdo con lo
estipulado en el conttato, buscando que éste produjese los efectos que le
eran inherentes, se heilce posible reflexionar que la ejecucién del contrato
de buena fe y el deber de cooperacién reciproca que ésta impone a los
contratantes, imponfa a las demandadas la necesidad de contraer las

obligaciones derivadas de la opcién, pues hubiese perdido relevancia el

hecho de que no se pagé la suma debida para manifestar la opcién en el

mes de abril, todo| ello siempre que tal prestaciéon se efectuare
efectivamente, aunq}xe en forma tardia. Sin embargo, los hechos
ocurrieron en formalmuy diferente, pues se hace imposible invocar el
articulo 1546 del Gddigo Civil para una opcién que no encuentra
fundamento en el cc‘»ntrato, por una parte, y cuando el derecho para
ejercerlo se habia extinguido, por la otra;

QUINCUAGESIMO SEGUNDO: Que la demandante ha hecho presente que
si ]a opcidn se hubiese ejercido en forma extemporanea y apartandose de
los términos del contrato, que es lo que sostienen las demandadas y que
constituye la conclusgén que ha hecho suya este tribunal arbitral, lo que
juridicamente era peftinente es que hubiesen solicitado la resolucién del
contrato de opcién c!ie compra, con fundamento en lo que establece el
articulo 1489 del Cécl igo-Civil. Sin embargo, para desechar tal pretensién
es menester considerar que no habiéndose cumplido la condicion

suspensiva de que dependia la extensién del plazo del contrato para el

mes de abril de 2011 por no haberse pagado oportunamente la suma

convenida con tal objeto, el contrato se extinguié de pleno derechoel 31

000072




L5000

“PRO072 v

de marzo del mismo afio, siendo inoficioso el ejercicio de una accién

resolutoria para solicitar una sentencia judicial que lo declarara resuelto;

: WTEQ
QUINCUAGESIMO TERCERO: Que la demandada Oxiquim ha cuestionadg %

i T4
. ; . 3w
los efectos que pudiera producir para su parte una sentencia que acogiera, ‘if_;g

Quyn 5>

2,

la demanda, sobre la jbase de que ella se obligé como garante y codeudor

solidario, en circunstancias que las obligaciones cuyo cumplimiento se

solicitan en la demanda y que inciden, en definitiva, en que se practiquen

las subdivisiones de ilos predios que fuesen procedentes, se otorgue la
escritura publica de fompraventa y se efectiie la tradicién del derecho
real de dominio, parf_icipan de la naturaleza juridica de las indivisibles,
por lo que sélo podri? gjecutarlas Inmobilia, que es la propietaria de los
predios. Sobre el pafticular, si bien no se va a dar la hipétesis antes
descrita porque la demanda no ser4 acogida, no estd demas reflexionar
que la solidaridad pa';siva supone la existencia de varios deudores de una

cosa divisible, y por su misma naturaleza las obligaciones antes

expresadas solo podr@ian ser cumplidas por Inmobilia, por lo que estima
este tribunal quela o}aligacién de garante que contrae Oxiquim se traduce
en que hubiese debido instar, en caso de que Inmobilia hubiese sido
condenada a reaﬁzair los referidos actos, para que dicha empresa
cumpliera cabalmente lo que hubiese determinado una sentencia que
impusiera tales prestaciones; haciéndose efectiva su responsabilidad
solidaria para el evéanto de que Inmobilia hubiese sido ccndéna:da a.

prestaciones en dinero, como serian restituciones de 16 que recibié en
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virtud del contrato de opci6n o indemnizaciones de perjuicios; escenario

que se no se verifica en la sentencia de autos; ;‘WCE%
P

» i 0
QUINCUAGESIMO CUARTO: Que las consideraciones que se %M g

; (27 SRS

expresado precedent;lemente, determinan que no procede acoger la
demanda entablada por CTEM, por lo que corresponde el rechazo de la
misma y de las peticiones contenidas en ella, que son (i) declarar que no
se cumplio con la obligacién contrafda en el contrato de opcién de compra
y que ésta se hizo exigible; y (ii) que las demandadas deben cumplir el
contrato de opcién ﬁe compra procediendo a la subdivisién de los
inmuebles de acuerdé a los términos de la carta de ejercicio de la opcién
de compra por parte;de CTEM; suscribir el contrato de compraventa y
hacer la tradicién y entrega material a la demandante de la superficie de
los inmuebles por los buales se ejercid la opcidn; y (iii) que se condene en
costas a las demandadas;

QUINCUAGESIMO QUINTO: Que correspondiendo rechazar la demanda
en todas sus partes y habiendo solicitado las demandadas la expresa
condenacién en costaﬂs, considera, sin embargo, este tribunal, que cada
parte debe hacerse cérgo de las suyas, por estimar que la demandante
vencida tenfa motivo plausible para litigar;

Por las Consideraciones anteriores Y TENIENDO PRESENTE lo
establecido en las disposiciones citadas en la presente sentencia, en los
articulos 1560 a 1566, 1700, 1702 y 1712 del Cédigo Ci‘iil;:‘_e% los articulos
222 y siguientes del Codigo Organico de Tribuna}{_és;l en los_-értfé'ﬁlos 170

N¢ 4, 628 y siguientes, 144, 384, 426 y 428 del Cddigo de Procedimiento
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Civil; en el Auto Acordado de la Excma. Corte Suprema sobre la forma de

CEg
: ; § 5 B o
las sentencias de septiembre de 1920, y en las disposiciones legaleg yg Y o &
% £
), "
reglamentarias que fueren pertinentes; Phow

SE RESUELVE:

19.- Que se rechaza la objecién de documentos formulada a fojas 512 por

las demandadas;

2% Que se rechaza el incidente promovido por la demandante en la

audiencia realizada con fecha 12 de julio de 2012, en relacién con la
improcedencia de la declaracién como testigo de la sefiora Ligia Parisi; y
que se acoge la tacha formulada por la misma parte a la sefiora Parisi por
la causal del N° 62 del articulo 358 del Cédigo de Procedimiento Civil;

32 Que se rechaza, en todas sus partes, la demanda interpuesta a fojas 74
de autos por Energia Minera S.A. en contra de Proinversién S.A. -ésta en

representacion de Inmobilia Fondo de Inversion Privado- y de Oxiquim

S.A;

32 Que ambas partes deben soportar sus propias costas, por existir
motivo plausible para litigar.

Dictada por el juez Arbitro don Victor Vial del Rio y autorizada por los
testigos de actuacién designados con este objeto, el abogado don Ricardo
Quezada Fuentes y don Germéan Rousseau del Rio, Suplente del Notario

Publico de Santiago don Humberto Santelices Narducci.

Mo lolr
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