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a) Que esta materia podia calificarse como de Derecho comdn, en
los rérminos del art. 75, inc. 12, de la Constirucion Nacional (origi-
nalmente, art. 67, inic. 11, de la Carta Magna}. Pese a ello, las Provin-
cias sancionaron desde siempre leyes y normas destinadas a regular
la sctividad de los corredores y el corretaje en general, advirtiéndose
en fos ultimos afios ima marcada tendencia a regnlar el corretaje de
inmuebles en particular.

Cabe sefialar que luego de una jurisprudencia sumamente
sinuasa’, la Corre Suprema de Justicia de la Nacién adoptd en el
precedente “Diehl” la tesitura ~—actualmente vigente— de considerar
que la regulacién del corretaje es materia que corresponde al Con-
greso de la Nacién en ejercicio de su atribucién de dictar la legisla-
cion comin para todo el territorio nacional (doct. arr. 75, inc. 12,
CN) y que esta legisiacion prevalece sobre las normas provinciales o
locales que 1a contradigan o pretendan desconocerla 15, .

b) GQue se debatia si las normas del Cédigo de Comercio que
regulaban la actividad de los corredores implicaban, a su vez, disci-
plmar el contrato de corretaje, que entonces podria calificarse como
tipico o nominado. '

La decision de poltitica legislativa del Proyecro de wratar el corre-
taje entre sus disposiciones, siguiendo el derroterc del Proyecro de
1998 y de sus precedentes, en una regulacién de casi idéntico len-
guaje, impacta en los dos aspectos precedentes: respecto del primero,
en tanto ninguna duda puede caber ya de que la mareria de corre-
taje constituye legislacion comnin dictada por el Congreso Nacional
en los términos del art. 75, me. 12, Constitucién Nacional, v, por
ende, jerirquicamente superior a las normas provinciales o iocales
fdoct. art. 31, CN); se ratifica, en este sentido, la doctring “Dichl”. En
cuanto a la segunda cuestidn, queda sin efecto el debate respecto de
st el contrato de corretaje es tipico ¢ atipico, prevaliendo la primiera
opcién, como tuve oporrunidad de sefialario V7,

Posteriormente, las normas del Codigo de Comercio que regu-
laban el cotretaje fueron suprimidas por la ley 25.028 de 1999, que
incorpord al dec.-ley 20.266/1973 de Martilleros los arts, 31 a 38,
destinados a regular la actividad de los corredores. En e} interin, se
sanciond la ley 24,441 de Financiamiento de la Vivienda y la Cons-
truccion, cuyo art. 77 trata algunos aspectos del corretaje, disposi-

¥ Corte Sup., 7/3/1969, "Biscatti”, Fallos 2731147, por la mayorfa; fd., 25/%1972,
*Alvarez, Pablo®, Failos 283:386; id,, 13/4/1982, “Schweizer®, Fallos 304:4672,
'8 Corte Sup., 24/11/1998, “Dishl, José s/solicita inscripcién”, Fallos 221:3108.
Y LI Eseer, Mariano, intermediacian en cosmratos inmabiliarios, AbeledoPerrot,
Buenas Aires, 2010, ps. 55 v sa.
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cién que formalmente sigue vigenze. Por 1o tanto, el régimen nacional
actualmente aplicable en materia de corretaje surge de] texto del dec.-
ley 20.266/1973: primordialmente, de sus arts. 31 a 38; y supletoria-
mente, los arts. 1° a 30, gue disciplinan el régimen de Tos martilleros.
También, del art. 77, ley 24 441, como serialé,

Ahora bien: ol Proyecto preve incorporar algunas normas espe-
cificas para regular el corretaje, derogar cierras disposiciones de ese
decretn-ley y dejar subsistentes otras tauntas de €l (arts, 1% a 35), que
vigen directamente el correraje (arts. 31 a 35} o que lo regulan suple-
toriamente, ya que tratan principalmente el régimen de los marrillerns
{arts. 1° a-30). :

De este breve relato, se advierte el gran desorden legislativo que
reina en la materia, que el Proyecto debia no 3dlo aclarar, si no, en
todo caso, no profundizar. Lamentablemente, cl Proyecro resulra
defectuoso en este aspecto, ya que en lugar de consolidar en un texto
fnico el régimen legal destinado a regular el corretaje v a los corre-
dores mantiene dos regimenes vacionales paralelos que segurainente
provocardn discrepancias doctrinarias y jurisprudenciales, y cierta
anarquia para dererminar cudl es en definitiva el régimen aplicable,
ante algunas contradicciones que se advierten entre ellos.

5.2. Principales caracteristicas e innovaciones del Proyacto

Las notas mas relevantes del nuevo régimen legal del corretaje
son las sigulentes: _

a) Régimen legal disperso: como expuse en el apartado anterior,
e! Proyecto prevé regular el corretaje en dos grupos diversas de nor-
mas nacionales, esto es, las previstas por el propio Provecro en sus
arts. 1345 a 1355, v las disposiciones que se manrendran del dec.-ey
20.266/1973 de Martilleros,

A este conjunto de regla legales se agregan, como rambién sefialé,
las normas provinciales o locales que rigen el correraje, que deben
subordinarse a la supremacia del régimen nacional 2n esta materia
{art. 31, CN, y precedente “Dient” de la Corte Suprema de Justicia de
la Nacién). -

b} Reiteracion del Proyecto de 1998: el articulado del Proyecto
reitera en gran medida y con notcriedad de términos y expresiones,
las disposiciones sobte la materia del Proyecro de 1998, La particula-
ridad de esra réplica, y su consecuente defecto, reside en que en 19593
—o antes, cuando fa Comisién redactaba ese Provecto— las normas
que regulaban el corretaje eran bisicamente los ares, 88 v ss., CCom,,
y el art. 77, de la ley 24,441, Por lo tanto, el régirnen poseia notorias
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no puede eludirlo, alegando la falta de marricula de corredor” . Esta
jurisprudencia, de aplicacién exclusiva en la Capital Federal, pare-
_ clera haber sido dejada de lado por la Corte Suprema de Jusricia de la
Nacién en el precedente “Caracciolo”, aunque en verdad los hechos
de Zste v la relacién juridica analizada en él no permiten arribar a
semejante conclustdn?®. Asimismo, la doctrina “Brunetti” tampoco
fue observada necesariamente en las jurisdicciones locales, como lo
pone de manifiesto, por ejemplo, el rambién plenario “Brega v, Cap-

devielle™, dictado en la Provincia de Sanra Fe*'. Como se adyierte, la

cuestidn resulta paco uniforme y dista de ser senciila,

El Proyecto parece confirmar la linea de doctrina de “Brunetti®,
puesto que en el art. 1346, inc. b), entiende perfeccionado el con-
trato de correraje —y por ende juridicamente vdlido y exigible— “si
el corredar no esra mscripto, por pacto expreso por escritg, que s6lo
obliga a la parte que lo firmé*. De sancionarse esta Reforma en los
términos expuestos, s¢ convalidaria legalmente —y ya no sélo de
forma jurisprudencial— todo un sistema de irregularidad en el ejerci-
cio del corretaje, tan frecuente en la actividad, y se dejaria sin funda-
mento a la exigencia de matriculacién y registro para el desempefio
de esa profesidn, desde que serd suficiente el pacto escrito referido
en aguella disposicidn para que la sancidn legal del actual art. 33, in
fine, dec.-ley 20.266/1973, que permaneceri sin alteraciones, resulte
inaplicable para esas snpuestos concretos.

Por dltimo, queda por desentrafiar cndl serd el impacto que pro-
ducird en el andlisis efectuado la enigmdtica expresion del art. 1353,
gne cierra el capitulo de las normas sobre corretaje, segiin el cual “las
reglas de este Capitulo no obstan a la aplicacion de las disposiciones
de leyes y reglamentos especiales”.

No resulta claro determinar cusl es el verdadero alcance de esa
expresién v a qué normas se refiere, si a las nacionales que conti-
nuarin vigentes o a éstas y a las diciadas en las jurisdicciones loca-
les. Tampoco resnita comprensible cémo se vincularin esos regime-

. Civ, y Com. Capitai, en plena, 10/10/1921, “Brunetti, Carios v, Noite, Carlos”,
A 7-393.

* Carte Sup., 17/3/1987, “Caracciclo, Ernesta y otro v. Provincia de San Luis”, ED
141-249, dands se resolvid que “la ausencia de matriculacidn de! corredor no puede ser
dispensada ni siquicra ante la axistencia de convencitn expresa celebrada sonre ¢l punto-
con apayo en (sic) principio consagrado par el art. 1197 del Cadigo Civil®. Este conside-
rando fue dado obiter dictum v no 2 titulo de argumentacidn dirimente de la decision,
como lo sefiald el D Roitman (C. Mac. Com., sala D, 27/5/1993, “Oppe! v De Falco SRL
v. ODrlea Escanddn, José L.y otros”, Ll 1994-F-94).

N ¢, Civ y Com. Santa Fe, en pleno, 4/6/2003, “Brega, Arturo E. v. Capdevielle, Kay
y Compania de Mandatas®, |A 2004-1-174.
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nes legales con las disposiciones del Cadigo, si &stas primardn sobre
aquéllos a si sucederd a la inversa.

Como he sefialado, considero que el tema trarado en este apar-
tado constituye el aspecto mds controvertido de la Reforma en mare-
ria de corretaje v el que, sin dudas, mds quejas levantari en los circui-
tos registrales de esa actividad.

g} Personas juridicas como corredores: el Proyecto aclara que
las personas jurfdicas pueden actuar como corredores (art. 1346, in
fine). En rigor, esta aclaracidn tiene dos defectos: por una parte, no
era necesaria, y por la otra, debid ser més especifica. Lo explicaré
sencillamente. _

Desde tiempos remotos, se debati6 si el corretaje podia ser ejerci-
cio por personas juridicas —especialmente sociedades mercantiles—
o si ello no era posible. En verdad, la prohibicién del viejo texto del
Cédigo de Comercio {art. 103, inc. 1°) era texminante en la materia y
no dejaba margen para las dudas,

Sin embargo, la restriccion legai no surtia todos sus efectos desea-
dos, dado que el ejercicio del corretaje por sociedades mercantiles era
cada vez mds frecusnte —como [0 es hoy en dia, en forma masiva-—,
Esto hizo necesaria la flexibilizacion de esa rigida regla, tarea liderada
por la jurisprudencia, la cual gradualmente fue admitiendo la vali-
dez de las sociedades que ejercian el corretaje en tanto reunieran dos
requisitos conjuntos: tuvieran por objeta exclusivo la realizacion de
operaciones de corretaje v la sociedad estuviera integrada Gnicamente
por corredores marriculados. Pese a ¢lio, otra corriente jurispruden-
cial importante aplicaba sin miramientos el principio del art. 103,
inc. 1°, CCom, '

Los arts. 15 y 16, dec.-ley 20.266/1973, permitieron a los mar-
tilleros constituir sociedades comerciales, excepto cooperativas, para
realizar actos de remate, en los términos allf previstos. La sancién de
la ley 25.028, con la incorporacion a aguel decreto-ley de un nuevo
régimen para los corredores, considera aplicables al correraje las dis-
posiciones sobre martilleros, entre ellas, las reglas de los arts. 15 y 16
mencionadas. De esta forma, quedd convalidada legalmente la posi-
bilidad de ejercer el corretaje de cualquier tipo a wravés de socieda-
des mercantiles, excepto cooperativas. La jurisprudencia ratificod esta
convalidacién legisiativa.

La situacién legal acrual, entonces, no requeria explicar que
¢! correraje puede ser ejercido por persomas juridicas, puesto que
va lo permite el régimen vigente {doct. arts. 15, 16 v 31, dec.-ley
20.266/1973). Pero si requeria aclarar el exacto alcance de ese sis-
tema, que continuard aplicable en caso de que se apruebe 1a reforma.
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El texto debié indicar que el intermediario tended derecho a comi-
si6n aungue la_condicidn resolutoria efecrivamente se cumpla, ya que
éste es el supuesto que podria generar alguna duda respecto del dere-
cho de aquél a su retribucién. No obstante, tampoco en esa hipdtesis
podria negarse honorarios al intermediario, quien ha realizado exito-
samente su trabajo de acercar a las partes y de provocar el acuerdo de
voluntades que dio origen al cantrato sujeto a condicidn resoluroria.

6. COMCLUSIONES

De este breve repaso de las disposiciones proyectadas para regu-
lar los contratos de mandato, consignacién y corretaje, puedo con-
cluir que:

1. Se advierte una rediccién notable en la extensién del articu-
lado destinado al mandato ¥ a la comisién, como también una sim-
plificacién y economia de lenguaje en sus textos.

2. Se umnifican las disposiciones legales que tratan el maudato civil
y el mercantil, por lo que el mandato se regulara en un iinico y gené-
rico cuerpo de disposiciones. : -

3. Se distingue el mandata de la representacién, y se fija para ésta
un régimen general aplicable a todos los actos juridicos, -

4, La consignacién y el corretaje pierden su tradicional conno-
tacién mercantil, a tono con la unificacién del régimen legal civil ¥
comercial, v la desaparicidn de la categorfa de acros de comercio y de
la calificacién subjetiva de comerciante.

5. Se estrecha el campo de actuacién del contrato de consigna-
cién, limirdndoselo a la venta de cosas muebles,

§. Se incorpora el corretaje como contrato tipico, al reguldrselo
dentro. de un cuerpo de disposicianes de alcance nacional, en los tér-
minos del art. 75, inc. 12, Constitucién Nacional, disipando el debate
que existia al respecto.

7. Se regula el corretaje de manera dispersa, ya que se mantienen
numerosas disposiciones del sistema vigente y se incorpora un régi-
men legal paralelo, lo que provocaré confusién ante la duplicacidn de
normas destinadas a regular aspectos similares de la figura,

8. En tados los contratos examinados, se efectian algunas modi-
ficaciones en su estructura o funcionamiento, segun lo explicado en
los aparrados de este capitulo.




