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| ntermediacion Inmobiliaria Corrataje Inmobiliario Ley 25 028 Art 33 Costas Ley
Provincial 13154

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Intermediacién inmobiliaria. Corrataje inmobiliario. Ley 25.028 art. 33. Costas. Ley provincial 13154
Se resuelve rechazar €l recurso de apelacion ya que quienes gjercen el corretaje sin cumplir con los requisitos y calidades exigidos
por laley, no tendrén accién para cobrar retribucién de ninguna especie. En la ciudad de Rosario, alos 20 dias del mes
de Febrero de dos mil diecisiete, se reunieron en acuerdo |os sefiores miembros de la Sala Primeraintegrada de la Camara de
Apelacion Civil y Comercial de Rosario, doctores Ariel C. Ariza, Dario L. Clneo y Mario E. Chaumet para dictar sentencia en los
autos ?2FANTIN, Roberto Natalio contra PAVIOTTI, Eduardo Ralll sobre ORDINARIO? (Expte. Nro. 221/2015 CUIJ: N°
21-04945618-9), venidos para resolver el recurso de apelacion interpuesto por la actora contrael fallo niimero 96 del 06 de Febrero
de 2015, dictado por € Juez de Primera Instancia de Distrito Civil y Comercial de la 62 Nominacion de Rosario.  Realizado €l
estudio de la causa, seresolvio plantear las siguientes cuestiones:  Primera: ¢Esjustalasentenciarecurrida?  Segunda: ¢Qué
pronunciamiento corresponde dictar?  Sobre la primera cuestion, el sefior vocal doctor Ariza, dijo: 1. Lasentencia de primera
instancia.  Mediante resolucion niimero 96 del 06 de Febrero de 2015, €l Juez de Primera Instancia de Distrito en lo Civil y
Comercia dela 6ta. Nominacion de Rosario rechazo el otorgamiento de una retribucion profesional por los trabajos de
intermediacion inmobiliaria realizados por €l actor y ordend restituir lo detallado en |os considerandos en concepto de gastos
efectuados en beneficio del accionado con mas los intereses correspondientes. Conden6 en costas a la parte actora (fs. 327/331).
Para asi decidir, €l judicante califico larelacion contractual como de corretaje inmobiliario y se fundé en las disposiciones de laley
25.028 (art. 33) y en €l fallo plenario dictado por la Camara Civil y Comercial de la provincia de Santa Fe en |os autos ?Brega,
Arturo E. c. Capdevielle, Kay y Cia. de Mandatos s. Ordinario?, de fecha 04.06.2003, que establecio como doctrina que en la
intermediaci 6n inmobiliaria no merece retribucién de ninguna especie quien realizé la actividad de corredor no estando matriculado
y que cuando se configura un supuesto de corretaje en esas condiciones, no es licito ocurrir a disposiciones o contratos anal ogos.
Consider¢ irrelevante la comprobacion del término contractual como la dispensa de la matricula aludida. Hizo lugar parcialmente al
reintegro de |os gastos efectuados (contratacién de servicio del ingeniero agronomo como de la Bolsa de Comercio de Rosario,
colocacién de avisos en diarios, estudios de suelo, viaticos por traslado) entendiendo que, de lo contrario, se estaria ante un
enriquecimiento sin causa. Consideré que la suma reclamada en funcién de laimpresion de la carpeta del inmueble no merecia ser
restituida por haberse demostrado que la misma era enviada por e-mail alos clientes.  Contra esa decision, la actora interpuso
recurso de apelacion (fs. 333). Radicados |os autos en la azada (fs. 346), expresd sus agravios a fojas 354/360, los que fueron
contestados por el demandado a fojas 364/369. Firme la providencia de autos (fs. 371y 372) y laintegracion delaSala (fs. 379y
380), quedd la causaen estado deresolver. 2. Losagravios.  Laactorase quejo, liminarmente, de laimposicion de las costas.
Entendio que el juez se apart6 de las reglas estipuladas en los articul os 250 y 252 CPCC sin fundamento; que debieron imponerse en
parte ala demandada ya que no se configura en el caso de autos €l supuesto de reduccién de | as pretensiones de una de las partes en
formarelativamente insignificante. Dijo que esgrimid en la demanda dos pretensiones: restitucion de los gastosy el pago de una
retribucion por la gestion de negocios ajenos, de las cuales el sentenciante hizo lugar a una sola de ellas, por lo que sostuvo que las
costas se deben fijar en la proporcion justa a cada parte; y las de esta instanciaimponerse en su totalidad a la demandada.
Seguidamente, se agravi6 de: a) la calificacion de larelacion contractual. Sefial 6 que en el instrumento aludido, denominado
autorizacion de venta, en ninguin lugar se hablaba de contrato de corretaje inmobiliario, o que es confirmado por la dispensa expresa
respecto de lamatricula; b) que el A-quo haya considerado que lo que estaba en discusion era el plazo fijado paralaintermediacion
inmobiliariay la dispensa por parte de Paviotti de |la falta de matricula cuando no constituian hechos controvertidos puesto que €
demandado reconocié su firmaen el instrumento, por 1o que ambas partes acordaron voluntariamente que el actor realizaria afavor
del demandado una serie de tareas de promocién parala venta de un inmueble; ¢) que el A-quo cité normativa no aplicable al caso
-Ley Nacional N° 25.028- y que conforme al nuevo Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, en sus articulos 1345 a 1355, que
regulan el contrato de corretaje, no surge sancién como la dictada en la sentenciarecurrida. Asimismo, dijo que €l juez se remiteala
jurisdiccién local en materia de inscripciones en la matricula respectiva, y que de laLey Provincial N° 13.154 justamente se
desprende que si el corredor no esta matriculado no puede exigirse comision, pero no significa que quien se beneficio por las tareas
esté eximido de hacerse cargo de los gastos y de una compensacién econdmica; d) que el sentenciante entendiera estar ante una
profesion reglamentada -corredor inmabiliario- con disposiciones de orden pablico, sosteniendo que tal figuraesinaplicable a caso
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que catal oga como una mera autorizacion de venta; €) que los fallos invocados en |a sentencia no son aplicables a autos; f) que €l
juez diera por cierto que no existe excepcion alguna alanormainvocada. Entendié que €l demandado se enriquecié a costas del
actor, independientemente de si hubo o0 no contrato de corretagje; g) que el juez sostuviera que la posterior matriculacién del actor
fueraun fuerte indicio en su contra; h) que el A-quo no haya hecho lugar alatotalidad de los rubros reclamados en la demanda,
atento aque el tiempo destinado a la promocién del inmueble debio ser considerado de la mismaformaque lo relativo alos gastos;
gue confundié el modo en que se promaociond la carpeta de publicidad con la confeccion de la misma, o que asumié un costo
importante, y que si bien fue difundida por mail también se entreg6 personalmente alos interesados que visitaron € inmueble.
Pretende, en suma, larevocacion del fallo, con costas de ambas instancias a cargo de la contraparte, o bien, subsidiariamente,
confirmar laadmisién parcial de la demanda pero imponiendo las costas de primerainstancia en un 50% al actor y un 50% ala
demandada en funcién de los vencimientos reciprocos, y las de la Alzadaen su totalidad alademandada. 3. Sobre la procedencia
de laapelacion. El relato de los antecedentes de la causa ha sido adecuadamente efectuado por el sentenciante, por lo cual a
dicharelacién de hechos, que no ha sido objeto de reproche alguno, corresponde remitir en esta instancia. Liminarmente, debe
aclararse que €l sub lite serd analizado alaluz de las previsiones que regian la materia con anterioridad a la entrada en vigencia del
Cadigo Civil y Comercia de laNacion, conforme lo estipulado por el articulo 7 de dicha normativa. Ello es asi puesto que tanto el
hecho como |os efectos juridicos producidos por la celebracion del contrato resultan anteriores ala entrada en vigencia del nuevo
Cadigo. Consecuentemente, quedan regidos por laley vigente 8l momento de su acaecimiento.  Asi, ingresando, en primer lugar,
en el andlisis del agravio atinente ala calificacion de larelacion contractual entendida por €l juez de primerainstancia como de
corretaje inmobiliario, lo que fue objeto de cuestionamiento por €l recurrente a sostener que el instrumento firmado referia sdlo a
una autorizacién de venta, se advierte que €l encuadramiento efectuado por el A-quo como asi también la aplicacion de las normas
dispuestas en laley nacional N° 25.028 y laley provincial N° 13.154 resultan correctos. El corredor inmobiliario es la persona
gue intermedia profesionalmente entre la ofertay la demanda de bienes raices, con lafinalidad de preparar, promover o facilitar la
celebracién de un acto juridico vinculado con ellos (ESPER, Mariano, Intermediacion en Contratos Inmobiliarios, 1° edicion,
Abeledo Perrot, Bs. As., 2010, p. 29). La propia parte recurrente, a promover la demanda, manifestd que ?ejerce como profesion
habitual lade corredor inmobiliario y lade productor de seguros? (fs. 4 vta., pto. 4.1). Es decir, afirma su actividad de corredor; y,
en el documento de fecha 19.12.2008, obrante en copia afoja 1 de las medidas preparatorias unidas por cuerda alos presentes
(Expte. del Juzgado de origen N° 646/2011 - CUIJ 21-01240258-6) €l que fuera reconocido por el demandado en los autos
principales, tanto a contestar la demanda (fs. 94 vta.) como en la audiencia de que da cuenta el acta obrante afoja 110,
expresamente se establece: ?Por |a presente autorizo a ud. en forma exclusiva, para que gestione la venta de la propiedad ubicada en
Casilda, dominioinscripto a T° 347, F° 51, N° 394959, obligandome a pago de su comision, dispensando su falta de inscripcién
como corredor...?. De modo tal que no puede admitirse la afirmacién de la actora recurrente de que las partes han acordado una
autorizacion de venta. Surge claramente la celebracion de un contrato de corretaje, no estando el actor -al momento de la
celebracidn- habilitado para actuar como tal. Hadicho la Sala que quienes gjercen €l corretagje sin cumplir con los requisitosy
calidades exigidos por laley, no tendran accién para cobrar retribucién de ninguna especie. La sancion impuesta por el articulo 33 in
fine de laley 20.266, con laincorporacion efectuada por laley 25.028 especificamente para corredores, es de orden publico, y
reitera, aunque con una redaccion mas terminante, la anterior disposicion del articulo 89 del Cadigo de Comercio que hasido
derogada. Antes de la sancidn de lamencionada ley alguna jurisprudenciainterpreto que si bien el corredor no matriculado no tenia
derecho a cobrar comision por €l corretaje, podia en virtud de los principios de lalocacion de servicios percibir otra remuneracién
con fundamento en la aplicacion de los articulos 1.627 y 1.628 del Cadigo Civil. Pero a partir de lanorma especial mencionada que
terminantemente disponia que no tendra derecho a cobrar comision ni a ?retribucion de ninguna especie? se entendié que esa
interpretacion permisivaya no es legalmente admisible. Laintencion del legislador ha sido la de dar prioridad ala proteccion del
corretaje regular (ROUILLON, Adolfo A. N., Codigo de Comercio Comentado y Anotado, T.1-p.149; CCCR, Salalll, Juris
T.60-165; Gomez Leo - Gémez Buquerin, Legislacién Comercial Anotada, Volumen 2, p. 21 a 22, Depalma, 1999, entre otros).
Adicionalmente, y como bien lo sefialara el magistrado de primerainstancia, es aplicable al caso €l fallo plenario emanado de todas
las Camaras de Apelaciones en lo Civil y Comercia de la Provincia de Santa Fe del 4 de Junio de 2003, causa Brega c. Capdevielle,
gue dej6 establecido que ?en laintermediacidn inmobiliaria no merece retribucion de ninguna especie quien realizo la actividad de
corredor no estando matriculado y cuando se configura una supuesto de corretaje en esas condiciones, no eslicito ocurrir a
disposiciones o contratos andl ogos? (Cita Online AR/JUR/1625/2003; CCCRos., Salal, Acuerdo N° 122 del 19.04.2011, ?Carrero,
Rogelio R. ¢. Salgado, Ernesto A. s. Cobro de pesos?). Ello conllevaa concluir que el actor -alafecha de celebracion del
contrato- no tenia derecho a cobrar comision ante su intervencion por no encontrarse matriculado a momento de la firma del
instrumento referido.  Con relacidn a plazo fijado paralaintermediacion inmobiliariay la dispensa de Piavotti ante lafatade
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matricula, ya el magistrado sostuvo como irrelevantes tales cuestiones, en funcién de lanormativa aplicable a caso, la que resultaba
-como se dijo- de orden publico.  Si bien €l recurrente alude que el nuevo Codigo Civil y Comercial de laNacién, articulos 1.345
a1.355, a regular el contrato de corretaje no exige matriculacion alguna, no resultan estas disposiciones aplicables a sub examine
en virtud de lo normado por e articulo 7 CCCN, conforme se expusiera ut-supra a aclararse liminarmente que no corresponde la
aplicacion del nuevo Caodigo respecto de las relaciones juridicas preexistentes.  Enlo atinente al agravio de que no se hizo lugar a
latotalidad de los rubros reclamados en la demanda, se advierte de las constancias de autos que el actor pretendio el reintegro de las
sumas de: a) $ 600.- en concepto de honorarios a Ingeniero Agronomo Besson por laredaccion del informe de la propiedad; be) $
400.- pagados a Besson por |os trabajos realizados; ¢) $ 754.- abonados a la Bolsa de Comercio por |os estudios de suelos; d) $ 800.-
por lapreparacién e impresion de la carpeta que se entregaba a los interesados; €) € pago las facturas abonadas alos diarios La
Nacion, El Litoral y La Capital; f) mas un importe por compensacién por viaticos realizados. El anterior juzgador considerd
fehacientemente probado las actividades publicitarias, 10s servicios de estudio de suelos contratados, el pago ala Bolsa de Comercio
(a b, c, e f). No asi lasumade $ 800.- reclamada en funcién de laimpresion de la carpeta del inmueble por considerar que no fue
acreditada por laactora. En efecto, no le asiste razon al recurrente puesto que de las testimoniales de fojas 111y 128 (respuestas ala
pregunta séptima) como de la pericia informética practicada (fs. 273/296) se demostrd que la misma era enviadaviamail. El
quejoso alega la confeccion material de la carpeta con un costo importante, pero no logra acreditar que se entregara personalmente a
los interesados que visitaron el inmueble, con lo que el agravio deviene inadmisible. Finalmente, si le asiste razon al recurrente
en cuanto se agravio de las costas, las que le fueron impuestas en su totalidad. Existié una doble pretension gjercida por €l actor: i) €l
pago del importe que resulte de la determinacion judicial de unaremuneracion y/o retribucion a su favor por lalabor realizada en
beneficio del demandadoy ii) el reintegro de los gastos efectuados en aras alaventa del inmueble (fs. 3/4 vta. y 89). No hubo una
pretension principal y otrasubsidiaria, sino que la actora -previo a que se corriera €l traslado de la demanda- moderé su pretension
manifestando que lo pedido en los ptos. 3.2 a 3.5 de su escrito inicia (fs. 3/4) dejaban de revestir €l carécter de supletorio para
convertirse en una pretension principal. De modo tal que habiendo el recurrente resultado perdidoso en el cobro de sus honorarios
pero vencedor en el cobro de las erogaciones (con excepcién de lo reclamado en concepto de la confeccion material de la carpeta del
inmueble), lo que a criterio de esta Sala no puede considerarse como un reconocimiento insignificante, se juzga como gjustado a
derecho que la actora deba soportar €l pago de las mismas en proporcién a grado del éxito obtenido (art. 252 del C.P.C.C.). Como
derivacion de laregla objetiva de la derrota, en caso de vencimientos reciprocos las costas se compensan o se distribuyen
proporcionalmente al éxito obtenido, segun criterio expresamente receptado en lanorma del articulo 252 del Codigo Procesal. Asi
pues, laimposicién de costas es una mera consecuencia del vencimiento por lo que nadaimporta que el vencido haya tenido razén
plausible paralitigar, puestal extremo importaria una ponderacién subjetiva que excede el principio general y que sélo puede ser
admitida en aquellos supuestos en que esta legalmente previsto.  En el caso, en definitiva, las costas de primera instancia deben
soportarse en un 70% por la actoray en un 30% por lademandada. L as costas de Alzada se distribuiran en la misma proporcion.

Por tales consideraciones, asi voto.  Concedida la palabra a sefior vocal doctor Clineo, aquien le correspondio votar en segundo
lugar, a esta primera cuestion, dijo: Que coincide con los fundamentos expuestos por el sefior vocal doctor Ariza, y votaen el mismo
sentido.  Sobre esta misma cuestion, el sefior vocal doctor Chaumet, a quien le correspondi6 votar en tercer término, dijo: Que
habiendo tomado conocimiento de los autos y advertir la existencia de dos votos totalmente concordantes, invoca la aplicabilidad al
caso de lo dispuesto por el art. 26, ley 10.160, absteniéndose de emitir opinion.  Sobre la segunda cuestion, el sefior vocal doctor
Ariza, dijo:  Atento el resultado obtenido al tratar |as cuestiones anteriores el pronunciamiento que corresponde dictar es: Hacer
lugar parcialmente al recurso de apelacidn interpuesto, modificando el veredicto en lo atinente alaimposicion de las costas de
primerainstancia, las que conforme alo dispuesto por € articulo 252 CPCC, se distribuyen en un 70% ala actoray un 30% a cargo
de lademandada. Costas de Alzada en la misma proporcién. Los honorarios de Alzada deberan regularse en el 50% de los que
corresponden alainstanciade origen (art. 19 ley 6.767).  Asi meexpido.  Sobre la misma cuestion, el sefior vocal doctor
Cuneo, dijo: Que coincide con laresolucién propuesta por €l sefior vocal preopinante, y votade lamismaforma.  Concedidala
palabraal sefior vocal doctor Chaumet, a esta cuestion dijo: Que se remite alo considerado en la primera cuestion, y se abstiene de
votar. Enmérito alos fundamentos del Acuerdo que antecede la Sala Primera integrada de la Camara de Apelacién en lo Civil y
Comercia de Rosario, RESUELVE: 1) Hacer lugar parcialmente al recurso de apelacion interpuesto, modificando el veredicto en lo
atinente alaimposicion de las costas de primerainstancia, las que conforme alo dispuesto por €l articulo 252 CPCC, se distribuyen
en un 70% alaactoray un 30% a cargo de la demandada. 2) Costas de Alzada en la misma proporcion. 3) Los honorarios de Alzada
deberan regularse en €l 50% de los que corresponden alainstancia de origen (art. 19 ley 6.767). Insértese, hagase saber y bajen.
(Expte. Nro. 221/2015 - CUIJN° 21-04945618-9). ARIZA CUNEO CHAUMET  Notas: *)
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