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Corredor Inmobiliario Falta De Matriculacion Perdida De Derecho A Reclamar
Comision

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Corredor inmobiliario. Falta de matriculacion. Pérdida de derecho a reclamar comision Se mantiene e

rechazo de la accidn de cobro de la comision que se habria devengado afavor del actor como consecuencia de la prestacion de sus
servicios paralarenegociacion del monto locativo, ya que € actor no se encontraba matriculado en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires a momento de la suscripcién del contrato mencionado, requisito indispensable no solo para el gercicio de la profesién, sino
parael reclamo de sus honorarios. En Buenos Aires, alos dieciocho dias del mes de abril de dos mil diecisiete, reunidos
los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer |os autos seguidos por ?RIZZUTI HORACIO
LUISc. BANCO SUPERVIELLE S.A s ORDINARIO? (EXPTE N°: 30816/2014), en los que, al practicarse la desinsaculacion que
ordenael articulo 268 del Cadigo Procesal Civil y Comercia de laNacion, resultd que la votacion debiatener lugar en el siguiente
orden: Doctores Eduardo R. Machin (7) y JuliaVillanueva (9).  Firman los doctores Eduardo R. Machin y Julia Villanueva por
encontrarse vacante lavocalia 8 (conf. art. 109 RIN).  Estudiados |os autos, la Camara plantea la siguiente cuestion aresolver:
¢Es arreglada a derecho la sentencia apelada de fs. 418/453?  El Sefior Juez de Camara Doctor Eduardo Roberto Machin dice:
I. LaSentencia Mediante pronunciamiento obrante afs. 531, €l Sr. juez de grado rechazé la demanda instaurada por € Sr.
Horacio Luis Rizzuti contra Banco Supervielle SA. eimpuso las costasalavencida.  Paraasi decidir, €l a quo considerd que era
ilegitimo el reclamo del cobro de la factura pretendida por la suscripcion de laadenda al contrato de locacion celebrado entre el
demandado y Mitre Construcciones SA.  Menciono laley 20.266 modificada por ley 25.028, la cual regulalaactividad del
corredor inmobiliario.  Dichanorma, en su articulo 33 establece expresamente que, quien pretenda gjercer la actividad de
corredor, deberainscribirse en la matricula de lajurisdiccion correspondiente y cumplir con todos los requisitos alli estipulados. A
falta de cumplimiento de tales recaudos no habra accién para cobrar la remuneracion prevista por lamismaley en su articulo 37.
Asi o entendi6, en razon de que, seglin expreso, se acredito en autos que el actor no se encontraba matriculado en el Colegio Unico
de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires (CUCICBA) a momento de desempefiar su actividad respecto del
contrato de locacion mencionado.  Dicho organismo manifesté que no habia nadie registrado con el nombre del actor, por lo que
éste 7no se encontraria habilitado para gjercer €l corretaje inmobiliario en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires...?.  Mencion6
gue existe jurisprudencia del fuero en el sentido de que quien gjerce el corretagje sin estar matriculado, tiene derecho a cobro de la
comisién si existe un contrato escrito por el cual el comitente se obliga a abonar una determinada suma. Dicho contrato escrito no
fue probado en estos autos.  En concordancia con |o mencionado precedentemente, el Sr. juez de grado considero que, teniendo en
cuenta la suma pretendida en la demanda -esto es $528.259,82- el actor debi6 haber tomado |0s recaudos necesarios instrumentando
las condiciones relacionadas con el pretendido pago.  Resaltd que no se probd en autos que € Sr. Rizzuti haya cobrado comision
por la suscripcion del contrato de locacion, lo que deriva en que, siendo €l instrumento que dio origen al presente litigio una adenda
adicho contrato, lo accesorio debe seguir lasuertedelo principal.  Consider6 que del peritaje informatico practicado sobre los
emails intercambiados por |as partes se desprendio que, el ?Banco? en ningin momento le requirié al actor la prestacién de sus
servicios sino que, €l Sr. Rizzuti actud en virtud del contacto que habian entablado |as partes debido alas gestiones practicadas para
el contrato de locacion celebrado con anterioridad.  Resaltd que €l peritaje contable esclarecié €l asunto, a no tener el ?Banco?
registrado en sus libros la contratacion del actor como proveedor ni €l altadel mismo en sus registros contables.  |1. El Recurso
1- Lasentencia de grado fue apelada por €l Sr. Rizzutti afs. 540, quien fundd su recurso afs. 547.  El recurrente se agravia por
considerar que la sentencia adolece de arbitrariedad factica por carecer el fallo de la debida motivacién. Asimismo manifiesta que el
aquo se circunscribe a meros formalismos sin tener en cuenta que el contrato de corretagje inmobiliario en si, carece de formalidades.

2- Criticalavaloracion que realizé el juez de grado de la prueba informativa producida, toda vez que de larespuesta al oficio
librado al CUCICBA surge que €l actor no se encontraba habilitado para gjercer su profesién por carecer de registracion pero que,
constaba en los registros de dicho organismo, que € Sr. Rizzuti habiainiciado con anterioridad los tramites tendientes asu
matriculacion, los cuales se encontraban inconclusos. A tal efecto, explico que dicha falta de registracién pudo deberse, por
gjemplo, a retraso en el pago de la matricula, pero que en ningn caso ese extremo altera la condicién de idoneidad del profesional.

3- Se quejade lavaloracion que hace el juez de grado respecto de la jurisprudencia existente en el fuero, lacual consideraa

contrato escrito como alternativa posible para el cobro de la comisién ante un supuesto como el de autos, esto es: un corredor no
matriculado.  Considera que, aunque no existe tal documento suscrito por las partes, € Sr. juez de grado debid haber ponderado
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las demaés pruebas producidas en autos, toda vez que no deben primar meros formalismos ante el compromiso de pago asumido, ya
que dicha obligacién nace no solamente cuando la intervencién del corredor es solicitada, sino también cuando conocida, es
aceptada técitamente, cualquiera sea el resultado posterior del negocio.  4- Expresa que de los e-mails intercambiados con €
personal del Banco, surge palmarialarelacion que vinculaba ala actora con la demandada, poniendo de relieve larecepcion sin
rechazo de la factura que pretende cobrar en estosautos.  5- Cuestiona el razonamiento del juez de grado en cuanto a que no tuvo
por acreditada la exteriorizacién categérica por parte del comitente del encargo de la actividad que dariaorigen alacomision.  6-
Manifiesta que existe una contradiccion debido a que el demandado, a iniciar larelacion, no solicité constancia que acredite la
matriculacion del actor lo cual da cuenta de que, el ?Banco? tenia conocimiento de la situacion ?irregular? del Sr. Rizzuti.  Alega
gue por lo antedicho, exigir la matriculacion como condicion para el cobro reclamado es un extremo que choca con lateoria de los
actos propios, teniendo en cuenta que el propio ?Banco? en un primer momento le solicitd a actor la documentacién necesaria para
abonar lafactura presentada, factura que luego fue desconociday que dio origen al presentelitigio.  7- Se agravia también, por
considerar que el aquo realiz6 un juicio de valor, al considerar que, debido a que la operacion era de un monto considerable, el actor
debid haber tomado todos | os recaudos necesarios para el cobro de la misma, instrumentando debidamente sus condiciones.
Considera asimismo contradictorio dicho razonamiento debido a que en un primer momento el magistrado tuvo por cierto que el
actor nada prob6 en cuanto alarelacion que unio alas partesy por otro asevero que el negocio ?no eramenor?. 8- El apelante
criticaque € Sr. juez de grado haya considerado que, debido a que no pudo probarse en la causa que €l actor percibié comision
alguna por €l contrato de locacion principal, misma suerte debe correr la adenda en cuestion, toda vez que [o accesorio debe correr la
suertedelo principal. Al respecto, alegael actor, que quedd acreditado en la causa que ?Mitre Construcciones? realiz6 varios
pagos, todos ellos correspondientes a operaciones inmobiliarias y que mediante el envio por parte de la aludida empresa de lafactura
emitida por el Sr. Rizzuti bajo el concepto ?asesoramiento inmobiliario inmueble calle Bartolomé Mitre 454 C.A.B.A.?, quedd
debidamente acreditado el pago delareferidacomision.  9- Criticaasimismo lainterpretacién del magistrado en cuanto aque la
intervencion en la adenda se haya realizado en virtud de la practicada en €l contrato original, no habiendo sido esta Ultima requerida
por el demandado.  10- También se agravia de la valoracion realizada por el aquo del peritgje contable einformético.  Con
respecto al primero, se queja de que éste interpreté como esclarecedor el hecho de que el ?Banco? no haya tenido registrado como
proveedor a actor.  Con respecto a peritaje informatico, se agravia debido a que considera que el aquo le resté todo valor
probatorio a correo que reconoce la obligacion de pago de lafacturaobjeto de lapresente.  I1l. LaSolucién.  1- Como surge de
laresefia que antecede, el actor reclamé en estejuicio el cobro de la comision que, seglin sostuvo, se habia devengado a su favor
como consecuencia de la prestacion de sus servicios para la renegociacion del monto locativo que debia abonar Banco Supervielle
S.A. aMitre Construcciones S A.  Lademandada, en pos de frustrar laaccién, opuso diversasdefensas.  Entre ellas, alegd que
el actor actué como representante de ?Mitre Construcciones? y no como intermediador de ambas partes, motivo por €l cual, entre
otros que expresd, no le reconocio el derecho ala comision reclamadapor € Sr. Rizzuti en estosautos.  Asimismo manifesto que
el actor no se encontraba matriculado en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires al momento de la suscripcion del contrato
mencionado, requisito indispensable no slo parael gercicio de laprofesion sino para el reclamo de sus honorarios.  Lasentencia
que rechazo la demanda, fue cuestionada integramente por €l actor, recurso del que paso a ocuparme acontinuacion.  2- Estimo
conveniente advertir, ante todo, que los jueces no estan obligados a seguir alas partes en todas sus argumentaciones, sino tan sélo
pronunciarse acerca de aquéllas que estimen conducentes para fundar sus conclusiones y resulten decisivas parala solucion de la
controversia (conf. CSIN, Fallos, 307:2216 y precedentes alli citados) ni tienen la obligacion de expresar en su sentenciala
valoracion de todas las pruebas producidas, sino tinicamente de las que, de conformidad con lareglade la sana critica, fueren
esencialesy decisivas paralaresolucion de la causa, segin su prudente criterio, es que lafalta de valoracion del medio probatorio o
argumento en concreto, solo hade significar lainsuficiencia del mismo como paravariar €l acance del fallo. (conf. CNCom, esta
Sala, mi voto in re: ?Lippi, Adridn Alberto ¢/ General Motors de Argentina S.R.L. y otro ¢/ ordinario? (Expte. N° 33.425/06) del
15.05.12? ?SE.LI.ME S.A. Servicios de limpiezay metales ¢/ Volkswagen Argentina S.A. ¢ ordinarios? (Expte. n°® 7570.08) del
29.08.13? ?Servin Isabelino ¢/ Parana S.A. de Seguros Sordinario? (Expte. N°48.900/09) del 04.04.13? ?Oribe Elisac/ ALRA S.A.
y otro s/ordinario? (Expte. n°® 26772.07) del 25.10.2012, entre otros).  3- Un mejor orden expositivo exige que me ocupe en primer
lugar de los agravios vertidos sobre la significacion que debe darsele alafalta de contrato escrito cuando el corredor no esta
matriculado, paraluego ingresar en el efecto y consecuencias de la falta de matriculacién en si, cuestion que, segin mi ver, es central
alahoradedilucidar si le asiste o no razén al recurrente.  a Respecto del primer topico -ausencia de contrato por escrito- el actor
sostiene que la sentencia es arbitraria al ponderar meros formalismos a la realidad de |os hechos, haciendo caso omiso alas
probanzas de autos, de donde surgen los servicios prestados por laactora.  Agregaque yerrael aquo a pretender la celebracion de
un contrato escrito debido alas circunstancias del caso -esto es la falta de matriculacion- ya que, 1o que hay que ponderar esla
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relacion existente entre las partes la cual surge de las probanzasdelacausa. A mi juicio, a recurrente, no leasisterazon. Y
esto por cuanto sin perjuicio de que no se acredité, en los términos que aqui se pretende, la aludida relacion entre las partes-
presupuesto que debid haber probado el actor, en los términos del art. 377 del CPCN- corresponde advertir que la valoracién del
contrato escrito celebrado con un corredor no matriculado alos efectos de habilitar el cobro de la comision havariado, y no
precisamente para favorecer a aquellos que carecen de habilitacion.  En efecto, hoy se encuentra superado el criterio
jurisprudencial que avalaba el reclamo del cobro de la comision de aquel corredor que sin estar matriculado habia celebrado con su
comitente un contrato escrito con las condiciones de pago, esto en virtud de las modificaciones normativas vigentes en lamateriay
gue mas adelante explicaré.  En tal sentido esta Sala ha sentado criterio:... € contrato que reconoce a quien no esta inscripto el
derecho acomision, jamas podria servir de titulo para habilitar judicialmente el cobro de esa comision. (conf. ?0Osuna José Polcarpio
¢/ Van Tooren Veronica Vanesay otro? del 13/03/2014).  b- En cuanto, ala segunda cuestion se agravia €l recurrente por
considerar que nuevamente yerrael aquo al valorar como dirimente, el hecho de no estar matriculado al momento de la suscripcién
del contrato delocacién.  Esto por cuanto afirma, que conforme lo informé el CUCICBA, si hien carecia de matriculacién como
aseveradicho organismo, el recurrente habiainiciado la gestion tendiente ala concrecion del tramite, el cua se vio frustrado por
razones que no fueron acreditadasen lacausa.  En ese sentido, manifiesta que lafalta de habilitacion puede deberse a un problema
administrativo, y que dicha circunstancia no altera bajo ninguin punto de vista las condiciones de idoneidad del profesional.  Segin
mi entender, este agravio también debe ser rechazado.  Esto por cuanto la cuestion planteada se encuentra subsumida bajo la
actual redaccion del articulo 33 delaley 20.266, reformada por laley 25.028, el cual en forma claray precisa establece la solucion
del caso en cuanto prescribe: 2. Quien pretenda gjercer la actividad de corredor deberainscribirse en lamatriculade la
jurisdiccién correspondiente. Para ello, debera cumplir los siguientesrequisitos: @) Acreditar mayoria de edad y buena conducta?
b) Poseer €l titulo previsto en inciso b) del articulo 32?  ¢) Acreditar hallarse domiciliado por més de un afio en el lugar donde
pretende gjercer como corredor?  d) Constituir la garantia previstaen el articulo 3°inciso d), con los a cances que determina el
articulo 6°?2.  €) Cumplir los demés requisitos que exijalareglamentacion local.  Los que sin cumplir estas condiciones sin tener
las calidades exigidas jercen el corretaje, no tendran accion para cobrar la remuneracion prevista por el articulo 379, ni retribucion
de ninguna especie.? (el resaltado esmio).  Esclaralanormaen cuanto dispone que quien gjerza el corretaje sin estar matriculado
en lajurisdiccion correspondiente, aunque realice efectivamente | os trabajos, no tendra accidn para cobrar la remuneracion prevista
en el articulo 37 ni retribucién de ninguna especie.  Setrata de una sancion concebida en términos que no pudieron haber sido mas
amplios:. el legislador dej6 aclarado que, lo que se perdia en tal caso, erala accion parareclamar todo tipo deretribucién.  El tenor
de lanormatranscrita dejaa su vez en claro que €l corretaje dejé de ser un oficio para convertirse en una profesion que requiere la
obtencién de un titulo superior y lainscripcién en lamatricula (ver Facundo Martin Bilbao Aranda, ?El derecho al cobro de
comisiones del profesional en negocios inmobiliarios sin matricula de corredor?, p. 208/224, Revista de Derecho Comercial del
Consumidor y dela Empresa. LaLey. Junio 2013).  Esdecir: si quienes gjercen lamedicina sin ser médicos o sin estar
debidamente colegiados, 0 quienes gercen la abogacia sin ser abogados, carecen de toda accidn para reclamar honorarios, 1o mismo
debe ocurrir con quienes gjercen el corretgje sin ser corredores debidamente matriculados (ver Facundo Martin Bilbao Aranda, op.
cit.). Entodosloscasoslaley exige contar con titulo y con matricula, y estas no silo son exigencias legales -lo cua bastaria para
justificar la necesidad de cumplirlas-, sino que, ademas, son exigencias que se inspiran en €l interés publico y que, por €llo, han sido
establecidas en normas que deben considerarse imperativas. (conf. Esta Sala ?0suna José Polcarpio ¢/ Van Tooren Verénica Vanesa
y otro? del 13/03/2014).  Generalmente las personas carecen de |os conoci mientos especificos en materia de operaciones
inmobiliarias, y quien acude a un corredor inmobiliario lo hace porque necesita quien entienday sepa de aquellos temas. Por tal
motivo ese corredor debe actuar con el conocimiento y habilidad que cabe presumir de él, debiendo su responsabilidad ser juzgada
segun la pauta general del art. 1725 del CCyCN.  Esto se explicapor lagran importanciasocia y juridicaquetiene la
intermediacion en las transacciones sobre inmuebles.  Por ello es que laley impone a estos intermediarios la obligacién de
cumplir con una serie de requisitos que tienen como finalidad asegurarles una preparaci 6n adecuada, de nivel superior, que permita
al individuo comin confiar en ellos por su capacidad y su profesionalidad. Se procura asi que en los mercados actlien sblo los
corredores que han demostrado la minimaidoneidad para el adecuado gjercicio de su gestién, lo cual justificalagravedad de la
sancion que acarrea su incumplimiento, cual eslade privar de comisiéon a quien no tiene matricula de corredor, que no es sino
alguien que no ha demostrado reunir los requisitos de idoneidad dispuestos por laley (Conf. lezzi, Gabriela, ?Responsabilidad del
corredor?, AAVV Responsabilidad profesional, Ed. Astrea. Bs. As. T. 7, Cap. |11, 2003, ps. 81/109).  4- Ensintesis, lafaltade
matriculacion resulta determinante a los fines de concluir en el rechazo de la accidn, sellando la suerte del recurso interpuesto.
Esto, por cuanto quien gjerce el corretaje sin estar matriculado en la correspondiente jurisdiccion se encuentra privado de accion para
el cobro de la comision como de todo otro tipo de retribucion. Solucién que por otra parte no variaain en el caso de existir un
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vinculo contractual en el que se reconociera el derecho aretribucién, ni ain estando el comitente en conocimiento de tal
irregularidad, atento €l fin querido por €l legislador al proteger €l interés plblico existente en lamateria. A mayor abundamiento,
considero del caso resaltar que €l actor en su escrito de inicio presenté como prueba documental para acreditar su condicion de
corredor inmobiliario una credencial expedida por el Colegio de Martillerosy Corredores Publicos del departamento judicial de San
Isidro, lo cual denota, unavez mas, que el actor se encontraba en pleno conocimiento de que no cumplié con el recaudo de
matriculacién en lajurisdiccién correspondiente por 1o que no se hallaba en condiciones de reclamar la pretendida comision. 1V,
LaConclusién  Por las razones hasta aqui expuestas propongo a mi distinguida colega rechazar |os agravios formulados por €l
actor y confirmar la sentencia de grado. Las costas de Alzada se imponen a la apelante vencida en los términos del art. 68 CPCC.
Asivoto.  Por andlogas razones, la Sra. Juez de Camara, doctora Julia Villanueva adhiere a voto anterior.  Con lo que terminé
este acuerdo que firmaron los sefiores Jueces de Camara doctores: Julia Villanueva, Eduardo R. Machin. Ante mi: Rafael F. Bruno.
Es copiade su original que corre afs. 137/42 del libro de acuerdos N° 58 Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial
de la Capital Federal Sala"C". Rafael F. Bruno  Secretario Buenos Aires, 18 de abril de2017. Y VISTOS:

Por los fundamentos del acuerdo que antecede se resuelve rechazar 10s agravios formulados por el actor y confirmar la sentencia de
grado.  Lascostas de Alzada se imponen ala apelante vencida en los términos del art. 68 CPCC.  Notifiquese por Secretaria.
Devueltas que sean las cédulas debidamente notificadas, vuelva el expediente ala Salaafin de dar cumplimiento ala comunicacion

ordenada por € art. 4° de la Acordada de la Excma. Corte Suprema de Justicia de la Nacion 15/13, del 21.5.2013. Julia
Villanueva Eduardo R. Machin  Rafael F. Bruno  Secretario
015768E
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