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Sanciones Conminatorias Multa lncumplimiento Sentencia Corredor Inmobiliario
Colegio De Profesionales

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Sanciones conminatorias. Multa. Incumplimiento. Sentencia. Corredor inmobiliario. Colegio de profesionales
Se resuelve aplicar unamulta pecuniariaa Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de CABA, toda vez que se demostro
su conducta renuente en torno a su obligacién de velar por e cumplimiento de sus matriculados de la medida cautelar que dispuso
fijar un tope alos montos de comision por el servicio de intermediacién en las locaciones de los corredores inmobiliarios.

Ciudad de Buenos Aires, 11 de octubre de 2016.  VISTOS: Las denuncias de incumplimiento de la medida cautelar
dictada en autos, formuladas por la AClJ afs. 24/76 vta.; por € Ministerio Publico dela Defensaafs. 79/172; y por |la Defensoria
del Pueblo afs. 174/196 vta.; cuyos traslados fueron contestados por el CUCICBA afs. 201/1085, afs. 1088/1352 y afs. 1359/1995
vta; Y CONSIDERANDO: En primer lugar corresponde sefiadlar que el suscripto consideré pertinente advertir al CUCICBA
sobre la aplicacion de astreintes, cuyo monto se gradud en la suma de pesos veinte mil ($ 20.000) para cada caso en que se acredite
en autos el apartamiento, por parte de los corredores inmobiliarios, de la medida cautelar dictada en la causa ?Asociacion Civil por
lalgualdad y la Justiciay Otros ¢/ Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la CABA s/Amparo? Exp. A2206-2016/0, -de
fecha 6 de mayo de 2016-, la que se debia efectivizar a partir de los tres (3) dias de notificada. La suma se destinariaalas
actividades de difusion de los derechos de los inquilinos que realizariala coactora ACIJ, pues ello seria consecuencia del
incumplimiento del CUCICBA de su deber de control del acatamiento de lamediday de su potestad disciplinaria. ~ Sobre ese
punto, la Camara de Apelaciones del Fuero revoco dicho apercibimiento sefialando que: (...) el apercibimiento de multaimplica
sortear las instancias que, conforme laregulacion aplicable (arts. 42, 45y 48 de laley 2340), permitirian tener por acreditada la
omision de lademandada del deber de control de la actividad profesional y de gjercicio del poder disciplinario ante cada caso
particular en que un corredor inmobiliario se apartara de lo dispuesto en la sentencia.? (v. resolucién de fecha 26 de agosto de 2016
dictada en el marco de la causa ?Asociacion Civil por lalgualdad y la Justiciay Otros ¢/ Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios
delaCABA ¢/Incidente de Apelaciéon? Exp. A2206-2016/2, v. fs. 445).  Ello, sin perjuicio de que precisd que el suscripto cuenta
con lafacultad 2(...) deimponer las sanciones previstas en el ordenamiento juridico en caso de que efectivamente se acredite el
incumplimiento de la medida cautelar por parte de lademanda.? (cfr. fs. 445 vta., idem resolucién anterior).  En este sentido, es
necesario sefiadlar que el art. 30 del CCAyT, respecto de las sanciones conminatorias, dispone que: ?[IJos/las jueces/zasy tribunales
pueden imponer sanciones pecuniarias compulsivasy progresivas tendientes a que las partes cumplan sus mandatos cuyo importe es
afavor del/latitular del derecho afectado por el incumplimiento.///Pueden aplicarse sanciones conminatorias a terceros, en los casos
en que laley lo establece. Las condenas se graddan en proporcion a caudal econdmico de quien deba satisfacerlasy pueden ser
dejadas sin efecto, 0 ser objeto deregjuste, s aquél desiste de su resistenciay justificatotal o parcialmente su proceder./// Cuando €l
incumplimiento del mandato sea imputable a una autoridad administrativa, € tribunal puede disponer que las sanciones se hagan
efectivas en la persona del funcionario responsable de maximo nivel de conduccién del organismo que haincurrido en
incumplimiento. En tal caso, gjecutado que seay solo para el caso de comprobada imposibilidad de pago, pueden satisfacerse a
través del sujeto de derecho estatal.?  Ahora bien, atento a las denuncias efectuadas por la AClJ, €l Ministerio Publico dela
Defensay la Defensoriadel Pueblo y las constancias obrantes en |as presentes actuaciones, adelanto que cabe tener por probada una
conducta renuente del CUCICBA de velar por el estricto cumplimiento de la medida cautelar dictada en autos, para cuya
ponderacion tengo muy especia mente en cuenta la conducta desplegada por €l accionado desde que fuera notificado de aquella
medida.  Nétese que desde el 11 de mayo de 2016 (conf. cédula de notificacion de medida cautelar al CUCIBA defs. 15/16),
hasta que se notificara de la primera denuncia de incumplimiento efectuada por la ACIJ (conf. cédula de fs. 198/199, notificada el 9
de agosto del mismo afio) no lucen de las constancias de la causa actas de inspeccion en relacién al efectivo cumplimiento de la
medidacautelar.  Sin perjuicio de lo anterior, las veintiocho (28) actas de inspeccion acompafiadas al contestar €l traslado antes
referido, se corresponden con los dias 11y 12 de agosto de 2016 (conf. fs. 227/392); esto es, con posterioridad a la notificacion del
traslado del incumplimiento formulado por la ACIJ (conf. cédula de fs. 198/199, notificada el 9 de agosto de 2016). Lamisma
conducta del CUCICBA laencuentro corroborada en los restantes incumplimientos de la cautelar, denunciados por e Ministerio
Pablico de la Defensa (fs. 79/172) y Defensoriadel Pueblo (fs. 174/196 vta.). En efecto, en la contestacion del CUCICBA respecto
de la denuncia que le efectuara el Ministerio PUblico de la Defensa, que se le notificara el 12 de agosto de 2016 (conf. fs. 200/200
vta.), las veintiséis actas de inspeccion acompafiadas (ver fs. 1211/1348) se corresponden con los dias 18 y 19 de agosto del corriente
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afno. Finalmente, en lo que hace ala contestacion de la demandada, respecto de la presentacion de la Defensoria del Pueblo,
encuentro configurada similar conducta a la antes descripta, en cuanto se notifico de las irregularidades alli expuestas con fecha 24
de agosto de 2016 (conf. cédulade fs. 1358/ vta.), y las ochenta actas de inspeccion que acompahné fueron realizadas entre los dias
25y 30 de agosto de este afio (conf. fs. 1359/1703), esto es, luego de que tomara conocimiento de aquellas.  Como se puede
observar, de un somero andlisis de esas constancias probatorias, se evidencia las siguientes circunstancias que me persuaden de que
el CUCICBA incumple con lamedida cautelar dictada en autos, a saber: i) desde el 11 de mayo a 11 del mes de agosto del corriente
ano, no existen constancias que acrediten que el CUCICBA haya gjercido algin control de fiscalizacion de sus matriculados; ii) que
las actas de inspeccion realizadas por el CUCICBA fueron en latotalidad de |os casos labradas con fecha posterior a que tomara
conocimiento de las denuncias de incumplimiento; iii) que solo se acompariaron a estos autos actas de inspeccion realizadas durante
escasos 8 dias alo largo del mes de agosto de este afio (conf. actas realizadas los dias 11, 12, 18, 19, 25,26, 29 y 30); iv) que de esas
138 inspecciones acompafiadas, sobre un universo de casi 6000 matriculados -segln la propia m anifestacion del CUCICBA defs.
1993vta- representa que solo relevo el 2,3%, en casi cuatro meses de notificado de la medida cautelar dictada en autos.

Evaluando en su conjunto las consideraciones antes apuntadas, me Ilevan a desestimar |0s argumentos expuestos por el CUCICBA
en cuanto intenta demostrar que gjerce un ?...control periodico y continuado? (conf. fs. 1993 vta.) sobre sus matriculados, afin de
que lamedida cautelar dictada no se vea frustrada o se torne de imposible reparacion ulterior, teniendo en cuenta los derechos que a
travésde ellaseintentaproteger.  Asimismo, merece destacarse el reconocimiento del CUCICBA en relacion con las faltas
cometidas por sus matriculados, no pudiendo eximirse de responsabilidad bajo el argumento de que X(...) se han evidenciado pocos
casos, en los cuales se puede presumir con cierto grado de certeza el efectivo cobro de una comision en exceso del tope ordenado en
autos (...)? (v. presentacion de CUCICBA obrante afs. 1993 vta., el destacado es propio); antes bien, la existencia de esos casos, le
imponia acentuar un adecuado y efectivo control sobre ellos, ya que se encuentraa su cargo €l control del gercicio de la profesion
del corredor inmobiliario, debiendo juzgar y sancionar alos colegiados frente alas irregul aridades cometidas en perjuicio de las
partes contratantes desde la sancion de laLey N° 2340 (publicada el dia 25 de junio de 2007) y de laLey N° 3588 (publicada el dia
11 de noviembre de 2010).  Es més, la propia demandada destaca que luego de transcurridos los tres (3) dias para el cumplimiento
de lamedida cautelar y una vez ancticiada de las denuncias de incumplimiento inicid, en lamayoria de |os casos denunciados,
sumarios afin de constatar lafalta posibilitandole el debido derecho de defensa alos matriculados y en su caso aplicar |as sanciones
gue ellaestime le corresponda en gjercicio de las facultades previstas por laley 2340. En este sentido reconocio que ?continuando
con el esgquema de control disefiado se |e remitieron cédulas a aquellas inmobiliarias que hubieran realizado publicidad de servicios
de aquiler de vivienda que contemplara un alquiler en exceso del 4,15 % del valor del contrato o cuando las actitudes o conductas
de los profesionales involucrados en €ellas, pudieran generar confusion en el publico en general.? (v. fs. 1083 vta.). Asimismo indicd
gue ?...ante diversos actos que pudieran presumir como incumplimientos de los matriculados, como resultado del procedimiento de
verificacion mencionado, cuando menos con indicios de ignorar o requerido, se llevé adelante de oficio la correspondiente
instruccion y en su caso se elevaron las actuaciones ante el Tribunal de disciplinadel Colegio, las que se encuentran en tramite.?
(conf. fs. 1084).  Por otro lado y en cuanto alas denuncias efectuadas en el presente expediente indico que ?...alos fines de
dilucidar la procedencia de las denuncias efectuadas por la actoray laintervencion del tribunal de disciplina, mi parte procedera a
conformar el expediente respectivo, y aplicara en su caso las sanciones que correspondan? (v. fs. 1084, entre otras). Al respecto,
si bien resulta ajustado a derecho que el CUCICBA inicie el procedimiento administrativo sancionatorio que corresponda, ello no
obsta a que frente alairregularidad aqui constatada se |e imponga una multa por €l incumplimiento delacautelar.  Tengo parami
que, supeditar la aplicacion de lamulta alas resultas del procedimiento queiniciey resuelva el propio CUCICBA, implicaria dilatar
€l cumplimiento de lamismay ademas la tornaria de imposible aplicacion, pues bastaria que la decision ala que arribe definala
aplicacion, o no, de lamulta aqui dispuesta tornando inoficioso todo el tramite de las presentes.  Por otra parte, 1o afirmado por el
CUCICBA, en cuanto aque no le cabe responsabilidad en virtud de la difusion que alego haber realizado resultaimprocedente pues
los deberes de control, fiscalizacion y difusion son independientes entre si y, por tanto, €l cumplimiento del mismo -que no se halla
debatido- no obsta a tener por configurado la efectivafatade control. ~ Asimismo, en concordancia con lo dispuesto por la Camara
de Apelaciones del Fuero, €l fin de las presentes es poder asegurar €l correcto cumplimiento de la medida cautelar por parte de la
demandada, destacandose que no se discute €l gercicio del poder disciplinario que deba ejercer el CUCICBA en relacion acadafata
particular en la que incurra un corredor inmobiliario. En consonancia con lo antes expuesto; y sin ponderar la situacion particular
de cada uno de los corredores inmobiliarios cuyo procedimiento administrativo iniciarael CUCICBA, teniendo en cuentala
conducta desplegada por éste en cuanto a la deficiente funcion de control y fiscalizacion, corresponde imponerle una multa de pesos
ciento cincuentamil (0.000) dentro del plazo de cinco dias de notificada lapresente.  Ella debera ser depositada en autos, bajo
apercibimiento de trabar embargo sobre las cuentas bancarias del CUCICBA, y luego ser transferido a una cuenta de la AClJ, cuya
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suma se destinara a las actividades de difusién de los derechos de los inquilinos. Por dltimo, considero que la presente medida no
afecta el interés plblico, sino que la protege atento laimportancia del derecho al acceso ala vivienda digna a cuyo acceso se ven
dificultados los inquilinos de la Ciudad de Buenos Aires, debido al cobro de comisiones que exceden lo permitido por laLey N°
2340. En virtud de todo lo expuesto, ASI RESUELVO. Registrese y notifiquese por Secretaria.

Correlaciones:  Buenos Aires (Ciudad), Ley 189, Cadigo Contencioso Administrativo y Tributario - BO: 28/06/1999

Asociacion Civil por lalgualdad y la Justiciay otros ¢/Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la CABA samparo - Juzg.
Cont. Adm. y Trib. - N°17 - 04/04/2016 011269E
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