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Corretaje Corredor Inmobiliario Convenio De Honorarios Nulidad Interes Personal
Nuevo Codigo Civil Y Comercid

JURISPRUDENCIA Corretaje. Corredor inmobiliario. Convenio de honorarios. Nulidad.
Interés personal. Nuevo Cédigo Civil y Comercial Se rechaza la demanda interpuesta por un corredor inmobiliario por el
cobro de sus honorarios en la venta de un inmueble, dado que este no tiene derecho a percibir o participar en el sobreprecio obtenido
de laventa, ni aun cuando la contraparte se o reconozca, pues cuando es retribuido con el pago de un cierto excedente sobre €l
precio fijado como base, toma un interés personal que lleva a desnaturalizar su funcion, la que debe ser gjercida con imparcialidad y
objetividad. En Buenos Aires, a5 de noviembre de 2015, se retinen los Sefiores Jueces dela SalaD dela
Excelentisima Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial de la Capital Federal, con el autorizante, para dictar sentenciaen la
causa PALESSANDRI DANIEL EDUARDO ¢/ HALAOUI MOSSE VIRGINIA s/ ORDINARIO?, registro n® 11.686/2011,
procedente del JUZGADO N° 23 del fuero (SECRETARIA N° 45), en los cuales como consecuencia del sorteo practicado de
acuerdo con lo previsto por el art. 268 del Cédigo Procesal, resulté que debian votar en el siguiente orden, Doctores: Heredia,
Vassalo, Dieuzeide.  Estudiados los autos la Camara planted la siguiente cuestion aresolver:  ¢Es arregladaa derecho la
sentenciaapelada? A lacuestion propuesta, el Sefior Juez de Camara, doctor Herediadijo:  1°) La sentenciade primera
instancia -dictada a fs. 412/415- rechazo la demanda que €l sefior Daniel Eduardo Alessandri promoviera contra Virginia Liliana
Halaqui Mosse por cobro de laretribucion de la cual dijo ser acreedor por razén de su intermediacion, en calidad de corredor
inmobiliario, en la compraventa de la propiedad sita en la avenida Alvarez Thomas ... de esta ciudad, y cuyo quantum deriva de un
?2Convenio de Honorarios por Gestion de Venta? firmado al efecto.  Parallegar a esa conclusion sostuvo el fallo que el actor
carecia de accidn para reclamar la remuneracion pretendida, toda vez que no se hallaba matriculado como corredor el dia que se
concluyo laoperacién inmobiliaria, ni cuando se suscribid con la demandada el citado convenio de honorarios o la pertinente
autorizacion de venta. Cité en apoyo de ello lo dispuesto por €l art. 33 delaley 20.266. A mayor abundamiento, destaco la
decision que la demandada no tenia obligacién alguna con el actor que pudieraresultar del citado ?Convenio de Honorarios por
Gestién de Venta?, pues en este Ultimo fue acordado que los honorarios por la gestion de venta estarian a cargo de la potencial
compradora. Y que, atodo evento, €l citado convenio no lucia personalmente firmado por el actor sino por persona distinta.
Contra la resefiada sentencia apel 6 el demandante (fs. 422), cuya expresion de agravios de fs. 489/488, mereci6 larespuestade la
sefiora Halaqui Mosse obrante afs. 495/503.  2°) Como respuesta ala medida paramejor proveer dictada por la Salaen fs. 509, €l
Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Airesinformé afs. 518 que € sefior Daniel Eduardo Alessandri
se encuentra matriculado en esainstitucion desde el 22/9/2008.  Este tltimo informe, frente a cuyo traslado la demandada guardé
silencio (fs. 519), demuestra con claridad que, tal como lo invoco el actor en su memorial (fs. 484 vta.), el anterior informe del
mismo colegio profesiona glosado afs. 257 -que fue el ponderado por la sentencia recurrida- se confecciond con un error material,
pues donde dijo 722/09/20097 debi6 consignar en realidad lafecha antesreferida. Detal suerte, y toda vez que ni laausenciade
impugnacion a referido primer informe de fs. 257, ni la oportunidad de la agregacion del de fs. 518, son bastantes para excluir de la
solucién adar a caso, su visible fundamento de hecho, porque debe preval ecer la verdad juridica objetiva (conf. CSIN, 18/9/1957,
?Domingo Colalillo ¢/ Compafiia de Seguros Espafiay Rio de la Plata?, Fallos 258:550), corresponde admitir, tal como lo pretende
€l actor en su primer agravio, que no era un corredor inmobiliario de facto al tiempo de suscribirse la autorizacion de venta de fs.
116y €l convenio de honorarios de fs. 117, documentos ambos de fecha posterior a su matriculacion.  3°) La demanda de autos se
funda, como se adelantd, en el ?Convenio de Honorarios por Gestion de Venta? suscripto el dia 12/5/2009. Lo que se persigue es €l
cumplimiento por la demandada de ese convenio, afin de que esta Ultima abone la retribucién que resulta de su clausula tercera (fs.
62). Dejaré delado lacuestion advertida por €l fallo recurrido en cuanto a que dicho convenio no aparece firmado por el actor.
Asumiré como hipétesis de trabajo, tal como é 1o ha postulado alo largo del proceso, que no obstante esa particularidad igualmente
tiene legitimacion para actuar como titular de ?Alessandri Negocios Inmobiliarios? (fs. 61 vta.), que es lainmobiliaria mencionada
en el convenio.  Aclarado ello, el texto de lareferida clausulaterceraes el siguiente:  ?...Las partes acuerdan que los honorarios
profesionales por la gestién de venta encomendada a La Inmobiliaria estaran a cargo de la potencia parte compradora, por lo cual la
Inmobiliaria deberd procurarse las gestiones y negociaciones de los mismos. Asi las cosas, sera puray exclusiva responsabilidad de
lalnmobiliarialos montos que perciba por la futura transaccién encomendada, €llo en caracter de honorarios. A tal fin laVendedora
autorizaalLalnmobiliaria a ofrecer |a propiedad objeto del presente, a un valor de venta superior al pactado, ello afin de solventar
los gastos que pudierairrogar lafuturaventa, |éase por ello gastos de escritura, honorarios profesional es de todas aquellas partes que
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pudieran intervenir...? (fs. 117).  Deacuerdo alainterpretacion que de la clausula hizo el propio actor, mediante ellala
inmobiliaria fue autorizada a of recer en venta el inmueble a una suma mayor que lafijada como piso por lavendedora (U$S ...),
guedando acordado que el honorario correspondiente ala tarea de intermediacién quedaria cuantificado en la diferencia que se
lograraentre ese piso y €l mayor valor que pagase el comprador -€l cual ala postre fue U$S ...- menos gastos (fs. 61 vta./62; 400;
486 vta.).  Pueshien, cualquierahayasido la actitud de la demandada a momento de escriturar (el actor afirma que la contraria
recibio el total del precio de venta, sin reconocerle la diferencia retributiva mencionada), lo cierto es que un pacto como el que surge
de latranscripta clausula tercera nunca fue aceptado por el derecho argentino. En efecto, yad art. 108, inc. 4°,
del Codigo de Comercio prohibid alos corredores ?...Tener...interés en el mayor valor que se obtuviere en las operaciones...?,
prohibicién que se concibié como absoluta, pues de aceptarse |o contrario debia entenderse subvertida la funcién neutral del
corredor, que apareceria interesado no en la mera concertacion del negocio, sino en su conclusion a un determinado precio,
convirtiéndose en participe del mayor valor, asociandose en cierto modo con su comitente y dejando de constituir una garantia de
imparcialidad (conf. Anaya, J. y Podetti, H., Cédigo de Comercio y leyes complementarias, comentados y concordados, Buenos
Aires, 1965, t. Il, p. 289, n° 129).  En otras palabras, el corredor no tiene derecho a percibir o participar en el sobreprecio
obtenido, ni aun cuando la contraparte se lo reconozca (conf. Cam. Com., 15/10/1948, LL t. 52, p. 780), pues cuando es retribuido
con el pago de un cierto excedente del precio sobre el pie fijado como base, toma un interés personal que lleva adesnaturalizar su
funcion, la que debe ser gjercida con imparcialidad y objetividad (conf. CNCom. Sala D, 3/7/1990, ?Olivieri, Eduardo LuisP. ¢/
Ecke, Eugenio Eduardo ¢/ sumario?, Fontanarrosa, R., Derecho Comercial Argentino - Parte General, Buenos Aires, 1979, ps.
539/540, n° 400; Ferndndez, R. y Gémez Leo, O., Tratado Tedrico-Préctico de Derecho Comercial, Buenos Aires, 1993, t. I1, p.
417). Y enestamateriatener un interés personal sobre un mayor valor en las operaciones resultainmoral (conf. Etcheverry, R.,
Derecho Comercial y Econdmico - Parte General, Buenos Aires, 1994, p. 448, n° 148).  Por cierto, repitiendo lo que otrora
estableciera el citado art. 108, inc. 4°, del Codigo de Comercio, la misma prohibicién fue contempladaen laley 20.266, la cua
estaba vigente en el tiempo en que se suscribié el convenio de honorarios de que setrata.  En efecto, el art. 31 delaley 20.266
hace aplicables alos corredores |as prohibiciones establecidas en su art. 19 (conf. Esper, M., Laregulacion del corretaje en el
Cadigo Civil y Comercial y su armonizacion con las normas nacionalesy local es subsistentes, en suplemento especial LalL ey,
?Contratos en Particular, dirigido por Stiglitz, R., abril 2015, p. 143, cap. X), entre las cuales se hallala que resultade su inc. Zb? en
el sentido de no ?...Tener participacion en el precio que se obtenga..., no pudiendo celebrar convenios por diferencias asu favor, o de
terceras personas...?. Al igua que en lavigjanormadel cédigo de comercio, la prohibicién del art. 19, inc. ?b?, delaley 20.266
sejustifica paraevitar que el corredor tengaintereses personales en las condiciones de ventay, por tanto, asegurar laimparcialidad,
correcciény transparenciaen el gjercicio de la profesion (conf. Rouillén, A. y Alonso, D., Cédigo de Comercio, comentado y
anotado, Buenos Aires, 2005, t. I, p. 184, n° 40). Y aunque no sea, en verdad, norma estrictamente aplicable al caso por ser de
sancion posterior ala suscripcion del convenio de honorarios, no es ocioso observar que la prohibicion de que el corredor tenga
cualquier clase de participacion o interés en la negociacion o en los bienes comprendidos en ellas, ha sido explicitamente
reproducida por el art. 1348, inc. b, del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, complementando lo dispuesto por laley 20.266
(doctrinadel CCCN, art. 1355; Lorenzetti, R., Cédigo Civil y Comercial de la Nacion, comentado, Santa Fe, 2015, t. VI, ps.
151/152).  4°) Lo expuesto en €l considerando anterior, que muestra una solucion legislativa que se ha mantenido incélume alo
largo del tiempo, conduce inexorablemente a declarar la nulidad del convenio de honorarios que es fundamento de la demanda.

Es que habiendo violado el acuerdo la prohibicion del art. 19, inc. 70?, delaley 20.266, el acto es de ninguin valor de conformidad
con lo preceptuado por €l art. 18 del Cadigo Civil de 1869 (en idéntico sentido: esta Sala, 3/7/1990, causa ?0livieri?, cit.), norma
esta Ultima aplicable en laespecie y no las del Cédigo Civil y Comercial delaNacion pueseslaley del diadel contrato la que
define si es @l esinvalido como contrario alalegislacidn, al orden publico o alas buenas costumbres (conf. Heredia, P., El derecho
transitorio en materia contractual, RCCC, afio 1, n° 1, julio 2015, p. 3, cap. 11-B).  Asi las cosas, € actor carece de accion para
reclamar con base en el mencionado convenio de honorarios, siendo desde tal distinta perspectiva que debe confirmarse el rechazo
delademanda.  Ello esasi sin que sea menester tratar |0s restantes agravios del actor, correspondiendo observar, atodo evento,
gue la solucion propiciada por este voto deriva de la necesidad 16gica de aplicar €l derecho que corresponde al caso, lo cual impone
no atender estrictamente alos agravios para restablecer el orden juridico (causa ?0livieri? cit.).  5°) Laley contemplala eventual
imposicién de sanciones al martillero que infrinjalas prohibiciones del citado art. 19. Tales sanciones deben ser determinadas,
aplicadas y graduadas por la autoridad que lleve la matricula en cadajurisdiccion (arts. 20y 31 delaley 20.266).  Correspondera,
pues, de ser compartido este voto por los colegas del Tribunal, que la presente decision se comunique al Colegio Unico de
Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires, alos efectos que estime corresponder (art. 20 de laley 2340 del Gobierno
de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires).  6°) Por lo expuesto, voto porque se revoque la sentencia apelada en cuanto juzgo al
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actor como un corredor no matriculado y porque se declare lanulidad del ?Convenio de Honorarios por Gestion de Venta? suscripto
el dia 12/5/2009, quedando confirmado el rechazo de la demanda por |as razones expuestas en los considerandos 3° y 4°. Costas de
alzada al demandante vencido (art. 68 del Codigo Procesal).  Corresponderd, asimismo, encomendar alajuez aquo la gjecucion
de lacomunicacion mencionada en €l considerando 5°.  Asi |o propongo al acuerdo.  Los sefiores Jueces de Camara, doctores
Vassallo y Dieuzeide adhieren al voto que antecede.  Concluidala deliberacidn los sefiores Jueces de Camara acuerdan: ()
Revocar |a sentencia apelada en cuanto juzgd a actor como un corredor no matriculado y declarar la nulidad del ?Convenio de
Honorarios por Gestion de Venta? suscripto el dia 12/5/2009, quedando confirmado el rechazo de la demanda por las razones
expuestas en los considerandos 3° y 4°.  (b) Imponer las costas de alzada al demandante vencido (art. 68 del Cadigo Procesal).
(c) Encomendar alajuez a quo la gecucién de la comunicacion mencionadaen el considerando 5°.  (d) Diferir la consideracion
de los honorarios hasta tanto sean regulados |os correspondientes ala anterior instancia.  Notifiquese y unavez vencido el plazo
del art. 257 del Cddigo Procesal, devuélvase lacausa a Juzgado deorigen.  Cumplase con la comunicacién ordenada por la

Excma. Corte Suprema de Justiciade laNacion (Ley 26.856 y Acordadas 15/13 y 24/13). Gerardo G. Vasallo  Pablo D.
Heredia Juan José Dieuzeide  Julio Federico Passaron  Secretario de Camara Correlaciones:
Ley 20.266 - BO: 17/04/1973 Cadigo Civil y Comercia delaNacion - Corretgje. Arts. 1345 a 1355 Gonzélez,

Angel M., EL CONTRATO DE CORRETAJE EN EL NUEVO CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION, LA
JURISPRUDENCIA DE LOS TRIBUNALES COMERCIALESY LA LEGISLACION VIGENTE EN LA MATERIA, Erreius on
line, Setiembre 2015 005291E
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