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Seminario 1
Contratos Preparatorios

Don Pedro Vilches era arrendatario de una casa ubicada en Av. Pedro de Valdivia N° 1456, de propiedad de don Juan Cereceda. Transcurridos algunos años de arriendo, ambos celebraron por escritura pública un contrato denominado “Compromiso de Venta”, por el que don Juan se comprometió a vender a don Pedro la propiedad referida, al precio de $30 millones, en caso que así lo requiriera el señor Vilches dentro del plazo de 2 años contados desde la fecha de la escritura. Por el mismo plazo se prorrogó el arriendo entonces vigente.

En la escritura se pactó que la venta se suscribiría, en la 10º Notaría de Santiago, a las 12:00 horas del décimo día siguiente a la fecha en que don Pedro notificara su intención de celebrarla al señor Cereceda, mediante carta certificada enviada al domicilio de este último. Asimismo, se acordó que como contraprestación de este derecho a requerir la suscripción de la venta, don Pedro pagaría a don Juan la suma de $5.000.000. Por último, en la misma escritura se pactó una multa de $1.500.000 para el caso que don Juan no concurriera a la suscripción de la venta en el plazo convenido.
Con el Compromiso firmado, don Pedro puso en marcha su proyecto de instalar en la casa un restaurante de sushi, a cuyo efecto la propiedad era particularmente apropiada por no existir un negocio equivalente en el sector y debido a la capacidad adquisitiva de los vecinos. En preparación de esta iniciativa, invirtiendo sus ahorros personales realizó los siguientes gastos: 1) pagó $500.000 para tramitar y obtener las patentes pertinentes; 2) pagó $2.000.000 a un equipo de arquitectos que prepararon los planos de los ajustes que se requerían en la propiedad a fin de adaptar su particular construcción al destino comercial deseado; y, 3) pagó $1.500.000 en adquirir la mercadería que utilizaría durante el primer mes de funcionamiento del restaurante.

Un año y medio después de la celebración del Compromiso, don Pedro comunicó al señor Cereceda, en la forma estipulada, su intención de comprar la casa. Sin embargo, don Juan, recientemente diagnosticado con un cáncer terminal, respondió a este requerimiento señalando que no se encontraba en condiciones de vender, pues había decidido mudarse a vivir en la casa tan pronto venciera la prórroga del arriendo, por tratarse de un lugar situado muy cerca del hospital al que debe acudir todos los días. 
Ante esta negativa, don Pedro Vilches ha decidido iniciar acciones legales contra el señor Cereceda, apremiado por la circunstancia que en caso de retrasarse la apertura del local, perecerá irremediablemente la mercadería que había adquirido previamente. Además, por cada mes que se retrase la apertura del local, don Pedro estima que dejará de ganar una suma aproximada de $500.000

Preguntas.

1) ¿Qué acción(es) tiene don Pedro Vilches contra don Juan Cereceda y con qué fundamentos? 

2) ¿Qué excepción(es) podría alegar don Juan en su defensa y con qué fundamentos?
3) ¿Qué perjuicios podría don Pedro obtener que sean indemnizados? ¿Sería más conveniente para él demandar la multa pactada y por qué?
4) Si usted fuera el abogado de Pedro, ¿qué acción(es) le recomendaría ejercer y por qué?

Instrucciones: Fundamente sus respuestas con respaldo de doctrina y jurisprudencia pertinentes. Las cuatro preguntas deben ser contestadas en un máximo de tres páginas (carillas), con estricta sujeción a la Guía de Trabajos Escritos y la Guía de Citas Bibliográficas. El trabajo deberá ser entregado a los ayudantes el día viernes 27 de marzo, al inicio de la respectiva sesión de seminario.
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