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I. Introduccién (1)

Este trabgjo se dedicard a examinar como se encuentra regulado e corretaje en el nuevo Cédigo Civil y
Comercia de la Nacion (C.Civ.yCom., en lo sucesivo) sancionado por ley 26.994 (B.O. del 08/10/2014), cuya
entrada en vigencia se hafijado para el 1° de agosto de 2015 por €l art. 1°, ley 27.077 (B.O. del 19/12/2014).

Como lo sefialé en mis anteriores colaboraciones para este Suplemento, a analizar 1os contratos de permuta
y de consighacion, evitaré aturdir a lector con incansables disquisiciones doctrinarias o tebricas relativas a
cuestiones controvertidas de la nueva regulacion, que seguramente seran materia de otros futuros trabajos del
autor o de terceros. Por lo tanto, limitaré mi intervencion aresatar |as principales notas del contrato de corretgje
y adestacar |as cuestiones que se mantienen y aquellas que han variado con el nuevo ordenamiento.

I1. Metodologia del nuevo Cédigo

El ordenamiento aprobado por ley 26.994, como se sabey lo indiqué al tratar el contrato de consignacion,
culmina las pretensiones de un sector relevante de la doctrina nacional dirigidas a unificar lo sustancial del
Derecho Privado Civil y Comercia de nuestro pais, englobando en un solo cuerpo de disposiciones las materias
gue antes se regul aban separadamente en el Codigo Civil y en el Codigo de Comercio.

Con independencia del acierto o no de esa decision de unificacion, y de la necesidad o no de ella, lo rea y
concreto es que & nuevo texto fusionay condensa en un solo cuerpo legal |as disposiciones que antes se reunian
en dos Cadigos diferentes. En el ambito obligacional, pero, sobre todo, en el érea contractual, la unificacion
tiene un impacto decisivo.

En materia de corretaje, esa unificacion no se ha logrado en modo alguno, sino més bien todo lo contrario,
ya que se ha desdoblado el régimen nacional en la temética: @) por una parte, se mantienen sin cambios casi
todas las disposiciones del decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros que rigen la actividad de martilleros y
corredores, con excepcion de los arts. 36, 37 y 38 de ese decreto-ley que se eliminan (art. 3°, ley 26.994), y
también subsiste el olvidado art. 77, ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la Construccién (ley
E-1979, segin Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939); y b) por la otra, se crea un nuevo régimen
paralelo que regula el contrato de corretaje en los arts. 1345 a 1355, C.Civ.yCom.

Por lo tanto, tendremos en lo sucesivo dos grupos de normas nacionales que tratan la misma disciplina, con
los inconvenientes que ello genera en materia de armonizacion, integracion y coordinacion de dos textos legales
gue no son necesariamente idénticos y coherentes entre si. El denominado proceso de unificacion tiene, en
nuestro tema, un sentido inverso: se ha desdoblado 1o que estaba mayormente unificado en un solo cuerpo de
disposiciones —el decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros—.

Desconozco cud fue el motivo para separar €l tratamiento legal dado a una materia que tenia una disciplina
Unica. Pero arriesgo la siguiente causa, y estoy convencido de ella: los arts. 1345 a 1355, C.Civ.yCom., que
disciplinan €l contrato de corretaje en €l nuevo Codigo, son sumamente similares a los arts. 1268 a 1277, que
regulaban la misma materia en el precedente proyecto de unificacion, esto es, en el Proyecto de Codigo Unico
Civil y Comercia de 1998, que también se baso en |os Proyectos de Reforma anteriores. (2)

Ahorabien: el Proyecto de 1998, resultado de la Comisién designada por decreto n° 685/1995, fue elaborado
y redactado cuando €l corretaje se regia, a nivel nacional, por las antiguas y tradicionales disposiciones del
Cadigo de Comercio en materia de corredores (arts. 88 y ss., CCom.). El Proyecto de 1998 derogaba e Cédigo
mercantil y, con él, las normas sobre corretgje que lo integraban; con lo cual, s ese Proyecto se hubiera
convertido en ley, hubiera quedado como Unico cuerpo de disposiciones regulatorias del corretaje a nivel



nacional, con més el art. 77, ley 24.441, yaaudido.

Pero en € afio 1999 se sanciond la ley 25.028 de Régimen Legal de Martilleros y Corredores que,
simultaneamente: a) derogd laregulacion del corretaje de los arts. 88 a 112, CCom.; y b) incorpord los arts. 31 a
38 d decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros que, hasta entonces, solo reglaba € régimen de los martilleros y
gue, con esa reforma, paso aregular a nivel nacional el régimen de los martilleros y también de los corredores.
Aun con esas reformas, €l régimen nacional de corretaje prosiguio siendo Unico, circunscripto basicamente alas
disposiciones contenidas en €l decreto-ley mencionado. El régimen aprobado habia constituido un enorme
avance hacia la profesionaizacion del corredor, ya que se habia impuesto la obligatoriedad del titulo
universitario para gjercer como ta (art. 33, decreto-ley 20.266/1973) y las obligaciones a su cargo resultaban
més extensas.

Con ese trasfondo legal, aparece €l nuevo Cédigo Civil y Comercial, que crea un doble régimen nacional en
la materia a mantener aquel decreto-ley, sin sus arts. 36, 37y 38, y a disciplinar el contrato de corretaje en los
arts. 1345 a 1355, C.Civ.yCom.

Entiendo, entonces, que ha habido un descuido por parte de la Comisién creada por decreto n® 191/2011,
que diera origen a proceso que culmind con la sancidn del nuevo ordenamiento, ya que € articulado del
Proyecto de 1998 sobre la materia fue replicado con pocas variantes, mas sin tener en cuenta, segin entiendo,
todo el escenario normativo que acabo de referir, es decir, que € texto del Proyecto 1998 se habia elaborado
cuando la actividad de corretaje se regia por otras disposiciones.

En fin, y en suma, tendremos en consecuencia en la materia tratada en este capitulo, dos grupos de normas
nacionales para reglar una misma figura: las disposiciones subsistentes del decreto-ley 20.266/1973 de
Martillerosy € art. 77, ley 24.441 (ley E-1979, segin Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939), v,
ademas, las normas propias del nuevo CAdigo, esto es, los arts. 1345 a 1355, C.Civ.yCom.

Los preceptos del nuevo Cédigo en la materia debieron adecuarse, entonces, a la legislacion y normas
dictadas en 1999, y no proponerse como si el marco legidativo fuera similar a de 1998. Esta configuracion
equivocada del nuevo articulado explica algunos desacoples que se producen con las normas del decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros que permanecen vigentes, y |o arduo que resulta integrar ambos sistemas en algunos
supuestos.

Por dltimo, resta aclarar que todas estas hormas nacionales conviven con las disposiciones provinciaes y
locales que a lo largo del tiempo se han ido dictando en la materia, 1o cua ha generado una confusién
importante respecto cual es el orden normativo de prelacién en caso de tener que aplicarse conjuntamente,
conflicto resuelto por la Corte Suprema de Justicia de la Nacién en el precedente Diehl del afio 1998, que
analizaré en el apartado V) de este trabgjo.

En virtud de todo o expuesto, €l régimen legal actual que regula el contrato de corretajey la actividad de los
corredores se compone de |as siguientes normas juridicas:

a) Los arts. 31 a 35, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que regulan la materia de forma directa, y los
arts. 1° a 30 de esa norma, que latratan de maneraindirecta (doct. art. 31, decreto-ley citado);

b) Los arts. 1345 a 1355 del nuevo Cadigo;

c) El art. 77, ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la Construccion (ley E-1979, segin Digesto
Juridico Argentino aprobado por ley 26.939), cuya exacta vigenciay acance resulta arduo precisar; y

d) Las leyes provinciales y demas normas reglamentarias de carécter local que regulan la actividad de los
corredores en general o de ciertas modalidades de corretaje en particular, como el inmobiliario, por gemplo.

Este conjunto heterogéneo de normas juridicas presenta dificultades para determinar cud es la exacta
jerarquia normativa a tener en cuenta en su aplicacion y ofrece confusién en su interpretacion coordinada y
coherente, todo lo cual trataré de aclarar en los apartados que siguen.

I11. Aclaraciones previas necesarias

Una primera aproximacion a tema del corretaje exige efectuar cuatro importantes precisiones de caracter
general:

1) La primera, que el Cdédigo de Comercio establecié desde siempre que el corredor era un agente auxiliar
del comercio (art. 87, inc. 1°, CCom.), calificacion que se mantuvo aun cuando los arts. 88 a 112, CCom., que
regulaban el corretaje, fueron derogados por laley 25.028 de 1999, que incorpord los arts. 31 a 38 al decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros y paso a constituirse desde entonces como el régimen nacional vigente en lamateria,
como ya lo sefidé. La sanciéon del nuevo Cédigo implicd derogar casi la totalidad del Codigo mercantil
—excepto unas breves normas en materia de navegacion— y, con é, suprimir las categorias juridicas de
comerciante, agentes auxiliares del comercio, actos de comercio, etcétera. Por lo tanto, a partir de la vigencia
del nuevo texto, el corredor no serd catalogado como agente auxiliar del comercio ni como comerciante, sino
solo como corredor.

2) La segunda, que tanto el Cédigo de Comercio en su texto originario, como € resultante de algunas



modificaciones que tuvo en e articulado relativo a corretgje, y también el decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, regularon € corretaje con una perspectiva subjetiva, s se me permite la expresion, es decir,
focalizando la cuestion desde la persona que gjerce la actividad, desde €l corredor, prescribiendo los requisitos
para ser corredor y para eercer la actividad, y estableciendo las obligaciones, prohibiciones, facultades y
derechos de estos sujetos. Sin embargo, € nuevo Codigo trata la materia de manera mayormente objetiva ya que
no se regula el corredor ni e sujeto que desarrolla esta actividad, sino que se disciplina € corretgje como
contrato, como acto, como negocio, estableciendo normas sobre su formacion y contenido, y también fijando las
obligaciones a cargo del corredor, y sus prohibiciones, facultades y derechos.

3) La tercera importante aclaracién que debo efectuar es que tanto el Cédigo de Comercio, € decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros como €l nuevo Codigo regulan € corredor y el corretaje de modo general, sin
establecer categorias 0 especies de corredor ni de corretaje, como podrian ser el corredor de comercio, de
cereales, de seguros, de inmuebles o bienes raices, etcétera. Por €llo, todas las categorias posibles de corredores
y de corretgje quedan abarcadas por la regulacion nacional en la materia la cual, insisto, no discrimina entre
unasy otras.

4) Finamente, aclaro que las reglas sobre corretgje en general se consideran de orden publico, como la
doctrina lo ensefi6 desde antiguo y lo ratifico lajurisprudencia. (3)

V. Orden de aplicacion de las normas nacionalesy locales sobre corretaje. La cuestion constitucional
involucrada

El Cddigo nuevo trae una disposicion que no tiene antecedentes en la legislacion sustituida y que resulta
problemética para determinar su exacto acance e interpretacion. Se tratadel art. 1355, C.Civ.yCom.

Esa disposicion pretende establecer un supuesto orden de prelacion normativa en la aplicacion de las
preceptos que rigen €l corretgje, ya que establece que "las reglas de este Capitulo no obstan a la aplicacion de
las disposiciones de leyes'y reglamentos especiales’.

El tema tratado en el art. 1355, C.Civ.yCom., se vincula directamente y debe ser integrado con lo dispuesto
en e art. 963, C.Civ.yCom., que prefija el orden de aplicacién de las normas cuando concurren disposiciones
del Cadigo y de algunaley especial, y determina cudl es el sistema de prelacién que corresponde observar.

El art. 1355, C.Civ.yCom., abre, por lo menos, dos interrogantes esenciales que carecen de una respuesta
claray definida: a) ¢qué alcance exacto posee la expresion "no obstan" que emplea la disposicion?; y, vinculado
con €l anterior, b) ¢a qué leyes y reglamentos especiales se refiere el articulo: a las normas nacionales, a las
provinciales o a ambas? Brindaré mi posicion sobre ambas cuestiones.

a) Respecto del primer punto, la expresion "no obstan” que emplea el art. 1355, C.Civ.yCom., es susceptible
de dos interpretaciones posibles. Una de ellas, determinaria que las reglas del Cédigo no constituyen un
obstéculo para aplicar, simultaneamente, las leyes especiales en la materia; otra interpretacién plausible
conduciria a establecer que las leyes y normas especiales que rigen en materia de corretaje tienen preeminencia
y se aplican con prevalencia sobre los preceptos del Cédigo que tratan €l corretaje.

Aunque pareciera que la primera es la interpretacion natural, entiendo que la Ultima es la adecuada puesto
gue, como sefiadé, e art. 1355, C.Civ.yCom., debe interpretarse de manera integrada con el art. 963,
C.Civ.yCom., y este Ultimo provee la solucién a la cuestion: cuando confluyen simultaneamente reglas
especiales y normas del Codigo para regular una misma materia, se aplican en primer término las disposiciones
de las leyes especiaes y, luego, los preceptos del Codigo, es decir, en nuestro tema, los arts. 1345 a 1355,
C.Civ.yCom.

Sin embargo, para completar el andlisis e interpretacion del confuso art. 1355, C.Civ.yCom., resulta
necesario determinar cuales son las leyes y reglamentos especiales a que se refiere €l precepto. Ello nos llevaa
analizar el segundo interrogante propuesto parrafos arriba, que aportara matices alas conclusiones anteriores.

b) La expresidn "leyesy reglamentos especiales' que emplead art. 1355, C.Civ.yCom., podriainterpretarse
como que alude: 1) a las normas nacionales que rigen el corretgje; 2) a las disposiciones provinciales en la
materia; 0 3) aambas alavez. Aungue no surgen mayores pautas parainclinarse por una u otra opcion, entiendo
gue en verdad la norma engloba a todas las leyes 0 normas nacionales y provinciales que rijan y se apliquen a
corretaje en general 0 a una modalidad de corretagje en particular, puesto que laley no efectla diferencias y es
principio general consolidado en materia de interpretacion de laley que ali donde ésta no efectla distinciones,
el intérprete no debe realizarlas.

Quedan comprendidas, entonces, las disposiciones vigentes del decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, el
art. 77, ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la Construccion (ley E-1979, seguin Digesto Juridico
Argentino aprobado por ley 26.939) y todas las normas provinciales y locales que reglamenten € gercicio del
corretaje en genera o alguna variante de corretaje en particular.

La cuestion no concluye aqui, ya que debe recordarse que luego de una sinuosa y contradictoria
jurisprudencia (Biscotti, Fallos 273:147; Alvarez, Falos 283:386; lonata, Fallos 288:240 y Schweizer, Fallos
304:462), la Corte Suprema de Justicia de la Nacion fijé su posicion en esta materia en el precedente Diehl



(Fallos 321:3108) (4) y establecid que laregulacidn del corretaje comprendidaen el Codigo de Comercio integra
lalegislacion comin que el Congreso de la Nacién tiene competencia exclusiva para dictar (doct. arts. 31y 75
inc. 12, CN).

De acuerdo con los términos de esta vigente jurisprudencia, la legislacion nacional sobre corretaje prevalece
sobre las normas provinciales y locales, dictadas o a dictarse, las cuales, por ende, deben adecuar su contenido
al previsto en las reglas nacionales, que tienen preeminencia sobre aquéllas. La decision de incluir y regular €
corretagje como integrante de un Cédigo nacional implicd, de algin modo, rétificar el precedente Diehl del Alto
Tribunal (doct. art. 75, inc. 12, CN).

Esta vigente doctrina judicial del Méaximo Tribuna permite reconsiderar las conclusiones expresadas en €
apartado anterior, puesto que, aunque las normas provinciales queden abarcadas dentro del concepto de "leyesy
reglamentos especiales’ que emplea el art. 1355, C.Civ.yCom., lo cierto es que esas disposiciones quedan
subordinadas a todas | as leyes nacionales, dado que asi |o impone la referida jurisprudencia Diehl. Por lo tanto y
alaluz de este precedente judicial, las normas nacionales, ya sean las reglas del decreto-ley 20.266/1973, € art.
77, ley 24.441 (ley E-1979, segiin Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939) o las disposiciones del
nuevo Codigo sobre corretaje, priman sobre las normas provinciales y locales que puedan regir €l corretaje.

Esta interpretacion se gjusta al estado actual de lalegislacion y jurisprudencia aplicables ala materia. Si, en
el futuro, nuestro Alto Tribunal modificara su doctrina Diehl y decidiera que €l corretgje se rija en primer
término por las normas provinciales y, luego, subordinadas a ellas, por las disposiciones nacionales, entonces
variara la interpretacion del art. 1355, C.Civ.yCom., que propugno y deberd otorgarse preeminencia a las reglas
locales sobre todas las normas nacional es que regulen esta tematica.

V. Definicion legal del contrato de corretaje
a) Introduccion

El concepto legal de esta figura juridica surge del art. 1345, C.Civ.yCom., segin €l cua "hay contrato de
corretaje cuando una persona, denominada corredor, se obliga ante otra, a mediar en la negociacion y conclusion
de uno o varios negocios, sin tener relacion de dependencia o representacion con ninguna de las partes'. Ni €
Cadigo de Comercio ni €l decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros ofrecian una definicion de este contrato.

El corretaje es un contrato que se celebra entre dos sujetos: e corredor, quien desarrolla la tarea de
intermediar entre la oferta'y la demanda de cosas, bienes o servicios, y € comitente, quien la encarga. La nueva
ley define a esta figura contractual como un acuerdo por el cual el corredor se obliga a mediar en la negociacién
y conclusion de uno o varios negocios, sin tener relacion de dependencia o representacion con ninguna de las
partes entre quienes intermedia para celebrar el negocio 0 negocios de que se trate.

La ley recoge la esencia de las definiciones doctrinarias clésicas sobre €l corredor y sobre €l contrato de
corretgje: Siburu ensefiaba que se designa bagjo el nombre de corredor a la persona que profesionalmente se
interpone entre la oferta y la demanda para ayudar o promover la conclusion de los contratos, Fontanarrosa
reiteraba la definicion de Siburu, a sefidar que el corredor es la persona que se interpone profesionalmente
entre la oferta y la demanda para facilitar o promover la conclusion de los contratos, para citar sdlo algunas
definiciones vinculadas con la nueva normativa. Fernandez explicaba que el contrato de corretgje es €l acuerdo
entre corredor y comitente por € cua e primero se obliga mediante retribucién a buscar la persona o cosa
necesarias parallegar ala conclusion del contrato proyectado por e comitente; y Mosset Iturraspe, por su parte,
indicaba que los servicios del corredor son tipicos, no puede haber confusién posible con otras profesiones,
asume una obligacion de hacer que no es otra que la de aproximar a las partes para que €llas, directamente,
concreten un negocio.

Como se advierte, € art. 1345, C.Civ.yCom., recepta las notas que la doctrina destacd desde siempre para
describir este vinculo juridico, a enfatizar la actividad que desarrolla €l corredor de mediar entre la ofertay la
demanda de bienes o servicios. Sin embargo, la definicion legal agrega que el intermediario se obliga a mediar
en la celebracion de negocios —cuando ello dudosamente debia ser considerado de esa forma, como lo
explicaré en el préximo apartado—, y omite otras caracteristicas centrales del corredor y del contrato, como ser
gue €l corredor realiza su actividad de manera profesional y que tiene derecho a una retribucion econémica en
determinados supuestos. Pese a estas omisiones legales, esas notas surgen de las restantes disposiciones que
disciplinan €l corretagje en €l nuevo Codigo y de las normas del decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros.

Por Ultimo, la obligacion de mediar referida en el art. 1345, C.Civ.yCom., se refiere a los actos propios y
tipicos del corretaje, de acercar y aproximar a los interesados, de procurar la celebracion del negocio, de
realizar, en fin, todos los actos conducentes para lograr esa finalidad, propios de la profesion. El corredor no es
mandatario ni comisionista, es nada mas y nada menos que un intermediario que acerca a las partes, como lo
ensefia Zavala Rodriguez desde antiguo.

b) Andlisisdela definicion legal

El concepto de contrato de corretaje que brinda el art. 1345, C.Civ.yCom., merece las siguientes reflexiones:

— Se prescribe que € corredor se obliga a mediar en la negociacion y conclusion de uno o varios negocios.



Desde hace tiempo vengo sosteniendo que resulta erréneo afirmar que el corredor queda inicialmente obligado,
frente al comitente, a buscar y encontrar un interesado para un negocio determinado, ya que ello constituye un
hacer que puede validamente no realizar, sin responsabilidad alguna a su cargo. (5) Por otra parte, nétese que se
advierte cierta contradiccion entre el art. 1345, C.Civ.yCom., que impone a corredor la obligacion de mediar, y
la legislacién vigente y no derogada por e nuevo Cédigo, segin la cua en el gercicio de su profesion el
corredor esté facultado para poner en relacion a dos o mas partes para la conclusion de negocios (art. 34, inc. a,
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros).

— Més all& de estas consideraciones, laley establece que el corredor se encuentra obligado, respecto de su
comitente, amediar en la negociacién y conclusién de negocios. Por lo tanto, laley considera que el corredor se
encuentra juridicamente constrefiido a ello desde el momento en que celebra el contrato de corretagje con €
comitente. La obligacién de mediar a que alude la ley debe comprenderse en su justo sentido: abarca una
obligacion de medios y no comprende obtener un resultado concreto, esto es, la celebracion del negocio
pretendido por el comitente.

— El objeto sobre el cua puede versar la negociacién del corredor pueden ser cosas muebles, inmuebles,
bienes en general, universalidades —fondos de comercio, por ejemplo— Yy, también, servicios de todo tipo, en
tanto sealicito mediar sobre ellos. Laley no establece ninguna limitacion al respecto.

— El corredor debe ser imparcia en e desempefio de su oficio. Asi lo impone implicitamente laley cuando
establece que el corredor no puede tener relacion de dependencia o representacion con ninguna de las partes.
Siburu y Fontanarrosa sefialaron desde siempre ese deber a cargo del corredor. Aungue la definicion legal omite
aludir a hecho de que € corredor tampoco puede tener relacion de colaboracion alguna con las partes, esta
prohibicién surge del art. 34, inc. @), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que se mantiene vigente en €
nuevo ordenamiento. Por |o tanto, la veda que este Ultimo articulo impone a los corredores debe integrarse con
lanocién que provee el art. 1345, C.Civ.yCom.

— Si bien ladefinicion de corretaje prohibe que € corredor tenga relacion de representacion con las partes,
el art. 1349, inc. b), C.Civ.yCom., permite esa representacion para actos de gjecucion del negocio mediado (cf.
también lo dispone € art. 34, inc. a], in fine, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros).

— Finamente, € art. 1346, C.Civ.yCom., determina cudndo queda perfeccionado el contrato de corretgje y
prescribe que pueden ser corredores tanto las personas humanas como las juridicas, 1o que examinaré en los
préximos apartados.

VI. Caracteresdel contrato

Ta como esta regulado en el nuevo ordenamiento, y dejando a salvo mis opiniones previas a la sancion del
nuevo Codigo (6), €l contrato de corretaje posee |os siguientes caracteres principales.

— Bilateral, en tanto las partes se obligan reciprocamente la una hacia la otra (art. 966, C.Civ.yCom.,
antiguo art. 1138, CCiv.);

— A titulo oneroso, desde que las ventgjas que procuran a una de las partes les son concedidas en virtud de
una prestacion que ella ha hecho o se obliga a hacer alaotra (art. 967, C.Civ.yCom., anterior art. 1139, CCiv.);

— Aleatorio, dado que las ventajas o pérdidas derivadas del contrato no son conocidasy ciertas para una de
las partes o para todos los contratantes al momento de celebrar el contrato en tanto dependen un acontecimiento
futuro e incierto (art. 968, C.Civ.yCom., art. 2051, CCiv.), como es la concertacion del negocio para cuya
celebracion se contrat6 a corredor;

— No formal, dado que la ley no impone una solemnidad determinada para su celebracion (doct. art. 969,
C.Civ.yCom.). Al haberse eliminado el art. 36, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, cuyo inc. d) imponia la
forma escrita para este contrato, el corretaje se ha transformado nuevamente en un contrato no formal, como lo
eradurante lavigencia de la vigja legislacion mercantil;

— Nominado, o tipico en la terminologia moderna no seguida por € nuevo Codigo, dado que se encuentra
regulado y tratado especialmente por laley (art. 970, C.Civ.yCom., anterior art. 1143, CCiv.). Se agota con €llo
cierta controversia doctrinaria sobre si el contrato de corretagje era tipico o atipico, ya que alguna corriente de
pensamiento sostenia que € Cddigo mercantil regulaba la actividad del corredor, mas no e contrato en si
mismo;

— De tracto sucesivo, desde que € contrato supone un lapso de duracion necesario para que e corredor
gjecute la intermediacion para la cua fue contratado y pueda localizar y conseguir un tercero que celebre €
negocio con € comitente.

Finalmente, cabe aclarar que la derogacién del Cadigo de Comercio por € nuevo Codigo, y la consecuente
eliminacion de la clasificacion de los actos en civiles y mercantiles, determina que el corretgje pierde, con la
nueva legislacion, su histérico caracter comercial. Con €ello, queda también extinguida la viga discusiéon
respecto de cudl es el fuero competente en razén de la materia para entender en algunas cuestiones vinculadas
con la actividad de corretgje, que la antigua jurisprudencia plenaria de la Capital Federa habia establecido a
favor del fuero mercantil. (7)



VI1l. Formacién del contrato

El art. 1346, C.Civ.yCom., determina cudndo se reputa perfeccionado —o "concluido”, en los precisos
términos legales— el contrato de corretaje, y prevé dos modalidades diferentes para considerarlo celebrado: a)
por la intervencion misma del corredor en € negocio que se pretende celebrar, sin que exista protesta expresa
comunicada a intermediario de forma simultanea al inicio de su gestion; o b) por la actuacion de otro corredor
por e otro sujeto comitente.

La redaccion de la norma es algo oscura e inverosimil: lo primero, porque es linglisticamente imprecisa; 1o
segundo, porque se refiere a la protesta como una modalidad posible para que el contrato de corretaje no quede
perfeccionado, pero olvidando que esa formalidad carece de utilidad en las précticas argentinas, ya que apenas
€l pretenso contratante se oponga a la intervencion del intermediario —esto es, se niegue a abonarle su
retribucion o los gastos— éste inmediatamente abandonara su actuacion como tal.

Por otra parte, ¢a la protesta de qué sujeto se refiere la norma? Puesto que si el corredor actla, es porque
alguien lo contratd para ello o le solicitd su intervencidn, ya que resulta dificil concebir que e intermediario
actlie sin haber sido requerido su desempefio como tal. No resulta verosimil, entonces, suponer que ese mismo
sujeto, simultdneamente al momento de haber contratado a corredor, proteste por su intervencion en el negocio.
Se trataria de una inadmisible contradiccidon coeténea a sus propios actos. Si, por e contrario, la norma se
refiriera al otro sujeto del contrato mediado, tampoco se comprende a qué protesta se refiere, puesto que su
gueja no podrd invalidar e contrato de corretgje ya celebrado y valido entre el corredor y quien solicitd su
intervencidn, esto es, el comitenteinicial.

La Ultima parte del primer parrafo del art. 1346, C.Civ.yCom., que reputa perfeccionado €l contrato de
corretaje "por la actuacion de otro corredor por el otro comitente”, resulta alln méas confusay sinceramente no se
comprende a qué hipétesis se refiere. Las interpretaciones posibles son mdltiples, aungue ninguna de ellas
resulta satisfactoria pararazonar lanuevaley.

Esta parte de la norma presupone la actuacion de dos corredores diferentes y la existencia de dos comitentes;
slo asi se comprenden las expresiones "otro corredor” y "otro comitente’ que se emplean en €l texto. La
hipétesis legal no aporta claridad sino todo lo contrario, puesto que si ya hay dos corredores actuando y dos
comitentes que solicitaron su intervencion, entonces ya hay dos contratos de corretaje celebrados: uno entre un
corredor y un comitente, y el otro entre el segundo corredor y €l segundo comitente. Salvo que se considere que
el contrato de corretaje se integra y queda perfeccionado con la voluntad de tres sujetos: e comitente, €
corredor y €l tercero que contrata con el comitente por intermedio del corredor, en cuyo caso ello se apartaria de
las masivas doctrina y jurisprudencia nacionales y extranjeras que entienden €l corretaje como un contrato
celebrado Uinicamente entre dos sujetos.

Queda vacante, entonces, precisar en concreto cud es la situacion de hecho aludida por la parte del articulo
gue expresa que el contrato de corretaje queda concluido "por la actuacion de otro corredor por €l otro
comitente"; la practica podra presentar supuestos por los que se comprenda mejor el funcionamiento de esta
variante en e perfeccionamiento del contrato. Se supone que una disposicion juridica no deberia tener
semejantes problemas de interpretacion. En este sentido, considero que el legislador no ha cumplido con su
proclamado objetivo de ser claro a redactar las normas juridicas (Fundamentos del Anteproyecto, 1],
"Método", apartado 1.3, "El método del Anteproyecto™).

VIIl. Partesdel contrato

Las partes del contrato de corretaje son €l comitente y el corredor. EI comitente es la persona humana o
juridica que requiere la labor de intermediacion con la finalidad de conseguir un contrato determinado, y €
corredor es la persona humana o juridica que desarrolla la actividad de intermediacién con la finalidad de
celebrar el contrato para el cual fue contratada. Analizaré las caracteristicas principal es de ambos contratantes.

1) El corredor
a) Personas humanas o juridicas

El art. 1346, Ultimo parrafo, C.Civ.yCom., establece que pueden actuar como corredores personas humanas
0 juridicas. Respecto de las primeras, no caben mayores comentarios atento su obviedad y ausencia de
complicaciones interpretativas, y en tanto tengan capacidad para contratar (arts. 23 y ss., 1001, 1002 y concs.,
C.Civ.yCom.). Con relacién alas personas juridicas, caben algunos comentarios adicionales.

La primera reflexion, obvia, es que €l Codigo permite expresamente que €l corretgje se desempefie por
personas juridicas. Esto que parece normal y natural en nuestra época, no lo fue en su momento. En los abores
del ordenamiento juridico nacional € art. 105, inc. 1°, CCom., prohibia tgjantemente a corredor constituir
"sociedad de ninguna clase de denominacién”, férmula que seglin Segovia debia leerse como "sociedad de
ninguna clase y denominacién”. La doctrina comercialista habia polemizado sobre sus acances. Pese a la
expresion legal, la jurisprudencia fue morigerando con €l tiempo los alcances de la veda y fue autorizando
paulatinamente la actuacion de corredores a través de sociedades, siempre y cuando tuvieran por objeto
exclusivo desarrollar la actividad de corretagje y estuvieran integradas Uinicamente por sujetos matriculados como



corredores.

Como sefialé en € apartado 1), laley 25.028 de 1999 derogo € régimen del Cédigo de Comercio en materia
de corretgje e impuso nuevas reglas para la actividad a través de la incorporacién de los arts. 31 a 38 a
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros. El art. 31 establecio que se aplicaban alos corredores las mismas reglas
gue ese decreto-ley fijaba paralos martilleros, por lo cua desde entonces rigieron para el corretgje los arts. 15y
16 de esa norma, que especiamente autorizaban €l gercicio de la profesion por medio de sociedades
comerciales, excepto cooperativas. Con ese nuevo esquema normativo para el corretgje, se desterré lavedalega
gue impedia a los corredores actuar por medio de sociedades y se convalidaron la difundida préctica entonces
existente y ladoctrinajurisprudencial permisiva que se habia desarrollado hasta ese momento en esta cuestion.

El nuevo Cadigo mantiene sin alteraciones los arts. 15, 16 y 31, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, por
lo cual e contenido de esas disposiciones no se encuentra derogado y debe interpretarse arménicamente con €l
art. 1346, C.Civ.yCom., que permite el desempefio del corretaje por personas juridicas.

La segunda reflexion que merece € art. 1346, C.Civ.yCom., es que la expresion personas juridicas que
emplea abarca en verdad a toda clase de personas juridicas, sean publicas o privadas, por 1o que habra que tener
presente la enumeracion que proveen los arts. 146 y 148, C.Civ.yCom., que alista cudles son unasy otras.

La tercera observacion que merece €l texto legal es que a referirse a personas juridicas en general, sin
ninguna restriccion o limitacion aguna, e articulo resulta més amplio que los referidos arts. 15 y 16,
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, dado que éstos permiten que la actividad de martilleros y corredores se
canalice por intermedio de sociedades comerciales, excepto cooperativas, mientras que el nuevo Cédigo avala
que cualquier personajuridica, sea publica o privada, desarrolle actividades de corretaje, por lo que se incluyen,
entonces, a las sociedades y a las cooperativas, entre otras personas juridicas privadas (art. 148, C.Civ.yCom.).
Por otra parte, no corresponde ya audir a sociedades "comerciales’ sino sencillamente a sociedades, ante la
unificacion del régimen societario concretada por € nuevo ordenamiento.

Con los alcances sefialados, quedan modificados los arts. 15 y 16, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros.
En lo restante, entiendo que las exigencias de estos preceptos permanecen sin cambios, es decir, que las
personas juridicas que desempefien la actividad deben tener por objeto exclusivo realizar actos de corretgje y
encontrarse integradas exclusivamente por corredores matriculados. De lo contrario, s esas previsiones se
consideraran derogadas por € nuevo texto, seria sumamente facil infringir el requisito de la matriculacion para
gercer € corretgje a través del empleo de formas societarias, incluso con las sociedades anénimas unipersonales
gue permite el nuevo ordenamiento (art. 1°, ley 19.550 General de Sociedades).

b) Matriculacion para el gercicio del corretaje. El caso del corredor no matriculado

El art. 1346, C.Civ.yCom., rechaza la actuacion como corredores de sujetos que no se encuentran
matriculados como tales. Ello surge a examinar el recorrido legisativo de este articulo, que inicialmente
validaba esa hipétesis (texto original del art. 1346, inc. b], en e Proyecto), pero luego fue modificada en su
tratamiento, y también emana de la expresion contenida en aguella norma en tanto refiere que el contrato se
considera concluido "si el corredor esta habilitado para € gercicio profesional del corretgje’, entre otros
requisitos que se mencionan.

La esencia modificacion en e camino legidativo del art. 1346, C.Civ.yCom., evité que la nueva ley
ofreciera una fractura sin precedentes en nuestras normas respecto de los requisitos legales exigidos para gjercer
el corretgje, que hubiera resultado perniciosa para esa profesion en general y para ciertas modalidades de
corretgje en particular, como el inmobiliario —inmobiliarias y agentes inmaobiliarios—, por gemplo. Indicaré
algunos antecedentes de la exigencia de matricul acion para actuar como corredor.

El régimen del Cadigo de Comercioy las disposiciones del decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, luego de
su reforma por laley 25.028, exigian que € corredor debia inscribirse en la matricula para gjercer la actividad, a
punto tal que se penalizaba esa omision con la imposibilidad de reclamar retribucion por su labor de
intermediacion (doct. arts. 89, CCom., y 33, decreto-ley citado). En consonancia con ello, todas las normas
provinciaesy locales que reglamentaron la actividad del corredor en general o de alguna modalidad de corretaje
en particular establecian y establecen, idénticamente, la matriculacion obligatoria para desempefiar la profesion.

Contrariamente a esa tradicion legislativa, € art. 1346, inc. b), del Proyecto antes de su modificacién en €
Congreso de la Nacién por el texto finalmente aprobado, determinaba que si el corredor no estaba inscripto, €
contrato de corretaje queda perfeccionado por pacto expreso por escrito que solo obligaba a la parte que |o habia
firmado. Con esa regulacién legal, se hubieran desechado més de ciento cincuenta afios de legislacion, doctrina
y jurisprudencia —estas Ultimas no uniformes: cfr. la cuestion en Spota, Ruiz Martinez, Ambrosio, Argeri,
Gurfinkel de Wendy y Rouillon-Alonso— que exigian la matriculacion del corredor para que pudiera exigir €
pago de unaretribucion por su labor de intermediacion.

Es cierto que la jurisprudencia de la Capital Federal dict6 en 1921 el famoso y polémico plenario Brunetti v.
Nolte —aln vigente y a salvo la discusion sobre la derogacion de los arts. 302 y 303 del CPCCN por €l art. 15,
ley 26.583 de Creacion de Camaras Federales de Casacion—, que parece haber sentado las bases del inciso que
traia el Proyecto, pero ese falo plenario no habia sido seguido uniformemente por la doctrina judicial de la



Capital Federal ni tampoco por los restantes tribunales de todo € pais, que en muchos asuntos siguieron
exigiendo el cumplimiento a rajatabla del antiguo art. 89, CCom., y del art. 33, in fine, decreto-ley 20.266/1973
de Martilleros, que impedian que el intermediario no inscripto como corredor reclamara una retribucién por su
trabgjo. Sin embargo, como la materia no resultaba uniforme, y era sumamente controvertida, la copiosa
jurisprudencia construida alrededor del tema traslucia las mas variadas corrientes, que incluian la aplicacién
directa de la doctrina del plenario capitalino, € rechazo de todo reclamo de retribucion efectuado por € sujeto
no inscripto como corredor y, también, la admision del reclamo de éste con fundamento en las normas civiles
sobre locacion de obra o sobre locacion de servicios.

Concluyendo: € nuevo texto legal establece que la actividad de corretaje sdlo puede ser desempefiada por
corredores matriculados, tal como lo disponen los actuales arts. 32 y 33, decreto -ley 20.266/1973 de
Martilleros, y e art. 77, primer parrafo, ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la Construccion (ley
E-1979, segun Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939), que se mantienen sin alteraciones en la
nueva legislacion. Por €llo, los requisitos que esas disposiciones exigen para ser corredor y para ejercer €
corretaje, |éase: mayoria de edad, inexistencia de inhabilidades, titulo universitario, matriculacion, etc., deben
observarse por todo aquel que pretenda realizar actividades de corretgje.

2) El comitente

Cualquier persona humana o juridica puede constituirse como parte comitente de un contrato de corretgje.
Se aplican las normas general es vigentes para cada clase de persona.

No obstante ello, €l art. 1346, segundo parrafo, C.Civ.yCom., dispone que si el comitente es una persona de
Derecho Publico, e contrato de corretaje debe gjustarse a las reglas de contratacion pertinentes. Constituye una
disposicion referida a los supuestos en los cuales el Estado, ya sea nacional, provincial o municipal, o sus
entidades autérquicas, encarga a corredor la realizacién de una tarea de intermediacion para celebrar un
determinado contrato o negocio. El comitente, es decir quien encarga la gestion, es entonces una persona de
Derecho Publico.

La norma encierra una regla algo imprecisay hasta cierto punto innecesaria, ya que remite a la observancia
de las reglas de Derecho Administrativo nacional o local que resulten aplicables a los contratos que celebre €
comitente, lo cual no era necesario sefialar ya que ello resulta obligatorio, sea que lo indicara o no ladisposicion
bajo examen.

Pese a su vaguedad, entiendo que la expresiéon "las reglas de contratacion pertinentes' aude: a) al
cumplimiento de las normas sobre licitaciones, pliegos, contrataciones en el ambito del Derecho Publico, etc.,
gue resulten de aplicacién a comitente-persona de Derecho Publico de que se trate y, por ende, a contrato de
corretaje que celebre con e intermediario; y b) a que las normas que disciplinan la actividad del corredor no
constituyen un obstaculo para aplicar aquellasreglas a contrato de corretaje celebrado con € comitente.

I X. Obligaciones del corredor

Las obligaciones del corredor se encuentran enumeradas en e art. 1347, C.Civ.yCom., que se convierteen la
norma cardinal en esta temética y reemplaza a anteriormente decisivo art. 36, decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, derogado por lanuevalegislacion (art. 3°, inc. c], ley 26.994).

a) Generalidades

El art. 36, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, establecia un listado de obligaciones a cargo del corredor
mas numeroso y puntilloso que el previsto por e nuevo texto legal. Desde esta perspectiva, se debilitan los
deberes que se exigen a corredor para desempefiar su actividad, con perjuicio para la seguridad del trafico
negocial de que se trate y para la adecuada proteccion de los intereses de las partes negociantes. El Cédigo
nuevo, en este punto, constituye desde mi punto de vista un retroceso que seria deseable fuera corregido por la
doctrinajudicial que se elabore en esta materia.

Se han eliminado las obligaciones de los corredores que establecian los incs. ¢), d) e i), y agunos de los
deberes del inc. j), todos del derogado art. 36, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros. Dificilmente la sustancia
de esos deberes pueda considerarse vigente por deducirse de disposiciones del nuevo régimen o por una
interpretacion integrada de las reglas aplicables a los corredores, aunque una adecuada labor jurisprudencia
podria conducir a ello. Analicemos una por una las eliminaciones producidas.

— La derogacion del inc. a) del art. 36 que imponia a corredor llevar un Libro de Registro de las
operaciones concluidas con su intervencion no sufre mella alguna con € nuevo texto porque ese deber surge
nitidamente del art. 35, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que no fue suprimido por e nuevo
ordenamiento.

— La diminacion de las obligaciones que exigia €l inc. c) del art. 36 es crucial por su relevancia para la
seguridad de las transacciones en que intervenia €l corredor. En virtud de ese inciso, e intermediario debia
comprobar la existencia de los instrumentos de los que surgiera e titulo invocado por el engjenante 'y, cuando se
tratara de bienes registrales, solicitar informes de dominio de los bienes e inhibiciones e interdicciones del
transmitente. Todo ello se ha perdido en la nueva legislacion, desde que no se reiteran esos deberes, con los



claros perjuicios que ello conllevara parala seguridad de los negocios que se celebren con la intermediacion del
corredor.

— El inc. d) del art. 36, que imponia documentar por escrito ciertas cuestiones esenciales del vinculo
comitente-corredor, y que permitia calificar el contrato de corretaje como un contrato formal, como lo he
sefialado, tampoco se ha replicado en € nuevo ordenamiento. Por ello, el contrato de corretgje recupera su
condicion de acto no formal, como lo tuvo durante la extensa vigencia de las disposiciones que € Cadigo de
Comercio traiaen lamateria, con anterioridad ala sancion delaley 25.028.

— Laextincion del inc. i) del art. 36, por € cua e corredor debia "entregar a las partes una lista firmada,
con laidentificacion de los papeles en cuya negociacion intervenga', no apareja mayor impacto en €l quehacer
del intermediario ni deriva en consecuencias practicas de relevancia.

Finalmente, a pesar de no replicarse en el nuevo texto legal los incs. k) y 1) que traia el abrogado art. 36,
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, en verdad tampoco se alteran ni pueden considerarse eliminadas las
obligaciones que traian esas disposiciones. en el primer caso, porque € deber del corredor de "respetar las
prohibiciones del articulo 19 en lo que resulten aplicables" que preveia el inc. k), es decir las prohibiciones que
regian y que rigen para los martilleros, se mantiene vigente por aplicacion del art. 31, decreto-ley 20.266/1973
de Martilleros, como lo explicaré més adelante; en el segundo supuesto, porque el deber que el inc. 1) imponia a
corredor, de cumplir con las obligaciones que establecieran las leyes especiales y la reglamentacién local, era
por cierto innecesario, ya que resulta evidente que el corredor —como todo individuo— debe cumplir con las
obligaciones que surjan de las leyes especiales y de las reglamentaciones locales.

b) Andlisisde las obligaciones del corredor

Las obligaciones del corredor surgen principalmente del art. 1347, C.Civ.yCom., que alista prolijamente los
siguientes deberes de este intermediario:

1) Comprobar la identidad de las personas que intervienen en los negocios en que intermedia y de su
capacidad legal para contratar: se reitera, con variantes de redaccién pero no de contenido, €l deber que preveia
€l ahora derogado art. 36, inc. b), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, y que tradicionalmente estatuia €l art.
96, CCom. Se mantienen vigentes, entonces, la doctrinay jurisprudencia el aboradas en torno a esa obligacién.

2) Proponer los negocios en que intermedia con exactitud, precision y claridad, paralo cual el corredor debe
abstenerse de mencionar supuestos inexactos que puedan hacer incurrir en error a las partes del negocio
mediado, como también debe comunicarles todas |as circunstancias que sean de su conocimiento y que de algin
modo puedan influir en la conclusion o modalidades de la operacion a celebrar. Estos deberes surgen del art.
1347, incs. b) y ¢), C.Civ.yCom., y constituyen una reiteracion de la regla que €l art. 36, inc. €), decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, imponiaa corredor.

Estas normas recrean la obligacion genérica del corredor de actuar de buenafe, con lealtad y diligencia, para
gue los contratantes puedan encontrarse en condiciones de celebrar un negocio con pleno conocimiento de sus
elementos centrales y de sus circunstancias accesorias.

Laobligacion del corredor de informar a los contratantes con precision es histérica: ya la establecia el vigjo
art. 98, CCom., que también lo obligaba a abstenerse de hacer supuestos fal sos que puedan inducir en error alos
contratantes, como lo reitera el nuevo texto mas de cien afios después. Los corredores que procedan de una
manera distinta y que con sus exposiciones falsas o inexactas indujeran a celebrar un contrato perjudicial alos
intereses de la persona cuya voluntad determinan por este medio, responderan de los perjuicios que le irrogaren,
como lo indicaba Obarrio desde antiguo.

El art. 1347, inc. c), C.Civ.yCom., serefiere a deber del intermediario de comunicar todas las circunstancias
influyentes, respecto del negocio que se estd gestando, que sean de su conocimiento. Similar pauta legd
estatuye € art. 1353, inc. b), C.Civ.yCom., cuando dispone que € intermediario no tiene derecho a una
retribucion s el contrato mediado se anula "por otra circunstancia que haya sido conocida por el corredor".
Nétese que ambas disposiciones no exigen que sean circunstancias que hayan debido ser conocidas por el
intermediario, sino que @ conozca o sean de su conocimiento. Esta diferencia de redaccion impacta en
contenido del deber del corredor y en e consecuente acance de su responsabilidad, ya que no es 1o mismo
obligar a comunicar a un tercero aguello que sea de conocimiento de uno, que informar lo que se deba conocer:
en este Ultimo caso, el pardmetro de exigencia 'y obligacion es claramente mucho mayor. Pese a esa diferencia
de redaccion, entiendo que la disposicion debe ser interpretada de acuerdo con el Ultimo sentido, para asegurar
gue la garantia negocia que de algin modo implica la actuacion del corredor tenga su correlato en las
obligaciones que & debe cumplir y en unaintervencién eficaz por su parte.

3) Mantener confidencialidad respecto de todo |o que concierne alas negociaciones en las que intervenga, la
cual solo debe ceder ante reguerimiento judicial o de autoridad publica competente. Este deber reitera en
sustancia, con variantes de redaccion, la exigencia que imponia € derogado art. 36, inc. f), decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, y que antes requeria el art. 100, CCom.

Las diferencias que advierto entre el texto actual y el anterior son las siguientes:



— El precepto sustituido exigia "guardar secreto" de todo lo relativo alas operaciones en que interviniera el
corredor, mientras que € nuevo texto, con mayor amplitud y precision de lenguge, alude a "mantener
confidencialidad" respecto de idénticas cuestiones;

— La norma precedente establecia que solo en virtud de mandato de "autoridad competente” el corredor
podia atestiguar sobre las operaciones en las que intervenia, en tanto que el nuevo texto, mas amplio, autoriza a
dgjar sin efecto la confidencialidad ante requisitoria judicial o de autoridad publica competente, redaccion que
tedricamente es mas apropiada ya que no solo permite atestiguar sino también dejar sin efecto la
confidencialidad que exige la ley por otras modalidades probatorias, en tanto la solicitud provenga de las
autoridades indicadas en la disposicion.

Como se advierte del cotejo precedente, las diferencias entre ambas regulaciones legal es son menores, por 1o
que la sustitucién se justifico en tanto mejora el lenguaje normativo.

4) Asistir alafirmadel contrato y ala entrega de los bienes, si alguna parte |o requiere; este deber surge del
art. 1347, inc. €), C.Civ.yCom., que refunde por una parte y modifica por la otra, las obligaciones que surgian
dd art. 36, incs. g) y j), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, y que con algunas variantes establecian los
antiguos arts. 101 y 103, CCom.

El art. 1347, inc. €), disciplina dos deberes residuales del corredor, en tanto cobran operatividad solo si
alguna parte del negocio mediado le exige su cumplimiento: que asista a la firma del convenio y/o a acto de
entrega del objeto del contrato. Por lo tanto, si ninguno de las contratantes requiere la presencia del
intermediario, éste no es encuentra obligado a ello.

La legidlacion anterior preveia estos deberes, pero con algunas variantes: por una parte, €l corredor debia
asistir a la entrega de la cosa objeto del negocio si alguna parte lo exigia (art. 36, inc. g], decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros), lo que denotaba identidad de contenido respecto del texto actual; y por la otra, se
obligaba a corredor, en los contratos otorgados en instrumento privado, a estar presente en el momento de la
firma, dejar en su texto constancia firmada de su intervencion, recoger un ejemplar del contrato y conservarlo
bajo su responsabilidad. En los contratos que no requerian forma escrita, debia entregar a las partes una minuta
de laoperacidn, segln las constancias del Libro de Registro (art. 36, inc. j], decreto-ley citado).

Como se advierte, el deber de asistencia que preveia el anterior inc. j) del art. 36, fue alterado por € nuevo
texto legal: éste ya no efectiia distinciones en cuanto a las obligaciones del corredor seglin que €l contrato exija
forma escrita 0 no, y requiere la presencia del intermediario en la firma del instrumento sélo si alguna de los
contratantes |o solicita, pero no si ninguno lo requiere; contrariamente, la norma sustituida imponia la asistencia
del corredor a acto delafirmadel contrato aun cuando ninguna parte se lo hubiera peticionado.

Los restantes deberes a cargo del corredor que disponia € inc. j), referidos anteriormente, han sido
eliminados y no fueron reproducidos por € nuevo texto.

5) Guardar muestras: el art. 1347, inc. f), C.Civ.yCom., exige que €l intermediario guarde las muestras de
los productos que se negocien con su intervencion, mientras subsista la posibilidad de controversia sobre la
calidad de lo entregado.

Esta norma replica, con leves variantes de redaccion, el mismo deber que estatuia € vigjo art. 36, inc. h),
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, aunque la nueva disposicion no exige a corredor identificar las
muestras, como lo imponialalegisiacion previa. Anteriormente, este deber surgiadel antiguo art. 101, CCom.

El plazo maximo por €l cua €l corredor debe guardar las muestras no surge de este articulado, pero entiendo
gue se agota cuando se extingue la responsabilidad por vicios ocultos de los contratantes, segiin €l régimen de
los arts. 1033 y ss., C.Civ.yCom. —especiamente los plazos previstos por € art. 1055, C.Civ.yCom.—, y se
cumple el término de prescripcion de la accion que establece e art. 2564, inc. a), del nuevo Caédigo.

X. Prohibiciones del corredor

El art. 1348, C.Civ.yCom., establece algunos actos que € corredor no puede realizar. Ese precepto se
vincula con € art. 19, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que e nuevo ordenamiento no elimina, y con el
art. 36, inc. k), de ese decreto-ley, que si fue derogado por la nueva legislacion.

El art. 19, dec.-ley 20.266/1973 de Martilleros, alista cudles son los actos que los martilleros tienen
prohibido realizar. Estos actos, o gran parte de ellos, se encontraban también vedados a los corredores, puesto
que € art. 36, inc. k), de aquel decreto-ley, estatuia que el corredor estaba obligado a "respetar las prohibiciones
del articulo 19 en lo que resulten aplicables’. Los vigjos arts. 105 y 108, CCom., estatuian algunas prohibiciones
gue se asemejaban en parte alas previstasen el art. 19 referido y en el actua art. 1348, C.Civ.yCom.

Ahora bien: € art. 36, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, fue eliminado en su totalidad por la nueva
legislacion; por ende, también lo fue el audido inc. k). Por ese motivo, puede resultar controvertido precisar s
la derogacion del art. 36 trae como consecuencia que los actos que el art. 19 prohibia para los corredores, se
encuentran ahora permitidos.

La respuesta a esa inquietud emana del propio decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros: su art. 31,



plenamente vigente, establece como directriz general respecto del régimen legal aplicable alos corredores que
"sin perjuicio de las disposiciones del Cédigo Civil y de la legislacion local, es aplicable a ejercicio del
corretaje lo dispuesto en esta ley respecto de los martilleros, en todo o que resulte pertinente y no se encuentre
modificado en los articulos siguientes'. Asi, resulta claro que todas las prohibiciones que el art. 19, decreto-ley
citado, impone alos martilleros se mantienen aplicables alos corredores, "en todo lo que resulte pertinente”.

Los actos que € art. 1348, C.Civ.yCom., prohibe ahora readlizar al corredor se corresponden y quedan
abarcados en verdad por los supuestos que ya el art. 19, incs. b), d) y €), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros,
vedaba a los martilleros y, por ende, también alos corredores, como quedo aclarado en los parrafos anteriores.
Por lo tanto, entiendo que e art. 1348, C.Civ.yCom., resulta redundante y, perfectamente, podria haberse
omitido en la nueva regulacion sin que su ausencia hubiera ampliado el campo de |os actos que se permiten a
corredor 0, con otras paabras, sin que su omision hubiera estrechado el dmbito de los actos prohibidos a ese
intermediario.

Esta redundancia se explica desde mi punto de vista, como indiqué en €l apartado 1) de este trabajo, en €l
hecho que € nuevo texto legal se basa en el Proyecto de 1998 y éste se habia elaborado cuando regia para los
corredores el vigo articulado del Codigo de Comercio (arts. 88 y ss.), que en 1999 fue sustituido por las
disposiciones que integraron €l decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros. Por €ello, e nuevo texto legal debio
gjustarse a la nueva normativa sancionada en 1999, y no dictarse como si ésta no existieray alin rigiera en la
materia el viejo Codigo mercantil.

Las prohibiciones del art. 1348, C.Civ.yCom., se fundan en la imparcialidad que debe mantener el corredor
al actuar como intermediario, que se veria afectada o eliminada si se permitieran los actos vedados por la norma,
como Siburu ensefiaba desde antiguo al comentar el vigjo Codigo mercantil.

XI. Facultades del corredor

El art. 1349, C.Civ.yCom., fija cudes son algunas de las facultades que el corredor tiene en el desempefio de
su actividad. Este precepto se superpone innecesariamente con el incolume art. 34, decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, que la nueva legislacion mantiene vigente, y que en sus cuatro incisos establece cudles son las
potestades que el corredor posee para desempefiar su profesion. Las prerrogativas previstas en ese art. 34 ya
incluyen en lo sustancia las facultades que consagra el nuevo art. 1349, C.Civ.yCom., con algunas pequefias
salvedades, por lo que @ art. 1349, C.Civ.yCom., no aporta hada relevante en esta materia.

El art. 1349, inc. a), C.Civ.yCom., autoriza a corredor a otorgar garantia por obligaciones de una o de
ambas partes en la negociacién en la que se desempefie. Por su parte, € art. 34, inc. d), decreto-ley 20.266/1973
de Martilleros, establece que el corredor puede prestar fianza por una de |as partes.

El cotgjo entre ambas normas revela que la primera de ellas es mas abierta y flexible que la segunda, a
permitir que € intermediario otorgue garantia a favor de las partes: esta expresion resulta mas amplia que la
palabra fianza, ya que incluye a la fianza propiamente dicha, en cualquiera de sus modalidades, |a asuncién
como codeudor solidario, el aval u otras variantes de garantia. Por otra parte, e nuevo texto permite que la
garantia sea otorgada a favor de una o de ambas partes, mientras que € art. 34, inc. d), decreto-ley 20.266/1973
de Martilleros, solo |o autoriza para unade €llas.

El art. 1349, inc. b), C.Civ.yCom., por su lado, faculta a intermediario a recibir de una parte del contrato el
encargo de representarla en la gjecucion del negocio mediado. Esta potestad ya se encuentra reconocida, con
similar sustancia aunque diferente redaccion, en € art. 34, inc. a), in fine, decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, y también en el art. 36, inc. d), in fine, de ese decreto-ley, aunque esta Ultima disposicion fue
derogada por la nuevalegislacion.

En rigor, las potestades que el art. 1349, C.Civ.yCom., reconoce a corredor de permitir que garantice las
obligaciones de una o de ambas partes del contrato mediado y de autorizarlo a que represente a cualquiera de
ellas en la gecucion del negocio ateran notablemente la nota de imparcialidad que debe guiar la labor del
corredor.

La nueva disposicion no solo afecta el carécter de neutralidad que debe impregnar el quehacer del corredor,
sino que lo profundiza: establece un régimen mas abierto y flexible para que el intermediario garantice las
obligaciones que los contratantes asumen en el negocio mediado y ratifica la posibilidad de que e corredor
represente alos interesados en la gjecucion del contrato celebrado.

XI1. Derechos del corredor

Los derechos del corredor en € gercicio de la intermediacién encomendada y frente al comitente son,
esenciamente, dos. a) percibir una retribucion por su labor; y b) solicitar €l reembolso de los gastos
ocasionados, cuando ello se hubiera acordado. Estas prerrogativas se encuentran reguladas en los arts. 1350 a
1354, C.Civ.yCom. Las examinaré separadamente.

a) Percibir unaretribucion

Las disposiciones del nuevo Cadigo que tratan y regulan lo atinente al derecho del corredor a percibir una
retribucion por su intermediacion son los arts. 1350 a 1353, C.Civ.yCom.. Esos preceptos reproducen, con



algunas variaciones de lenguaje y contenido, las reglas que prescribia el art. 37, decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, que la nueva legislacion deroga (art. 3°, inc. c], ley 26.994).

Los arts. 1350 y 1351, C.Civ.yCom., consagran €l derecho del corredor a percibir una retribucién por el
trabgjo que haya realizado eficazmente, y establecen ciertas reglas en la materia. La prerrogativa del
intermediario surge directamente de laley, por 1o que é tiene derecho a una retribucién econémica por su labor
aun cuando se hubiera omitido todo pacto al respecto con las partes negociantes. Se entiende siempre que se
trata del corredor inscripto o matriculado, ya que por €l art. 33, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que se
mantiene vigente y contindia la vigja férmula del art. 89, CCom., €l corredor no inscripto no tendra accion para
cobrar "retribucién de ninguna especie”.

Losarts. 1350y 1351, C.Civ.yCom., permiten extraer |as siguientes pautas.

1) La legidacion vigente mejora € vocabulario de las normas sustituidas ya que utiliza la expresiéon
comisién del corredor, y desecha el vocablo remuneracion, que inapropiadamente empleaba el antiguo art. 37,
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros. De esta manera, recoge los extendidos usos y précticas de la actividad,
que denominan de aquella forma a la retribucion econémica del intermediario. Sin embargo, en puridad de
lenguaje, la ley debid emplear la expresion honorario del corredor, dado que su retribucion no siempre
constituye un porcentual del negocio mediado —aungue es lo usud— y, ademas, la actividad de corretgje
adquirio caracter profesional con lasancién delaley 25.028, de 1999.

2) El derecho del corredor a percibir una retribucion por sus tareas surge siempre y cuando se cumplan los
dos requisitos que tradicionalmente se exigen para ello: @) el primero, que e contrato mediado finalmente se
celebre, como lo disponia €l art. 37, inc. a), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros. Antes de ese precepto, la
doctrina mas consagrada, como Siburu, Malagarriga, Fernandez, Fontanarrosay Zavala Rodriguez, 1o exigia de
manera uniforme, y la jurisprudencia lo ratificaba (8); b) €l segundo, que el acuerdo se haya concretado como
resultado de la gestion del corredor, es decir, que pueda decirse que € negocio mediado es efecto o
consecuencia de la actividad del intermediario, o que ésta es causa de aquél. Esta condicion no se encontraba
explicitamente prevista en la normativa derogada, mas la doctrina (Siburu, Castillo, Fontanarrosa) y la
jurisprudencia también la requerian uniformemente. (9) Sin embargo, pese alo expuesto, queda claro que ambas
condiciones pueden ser dejadas sin efecto o modificadas por acuerdo expreso en contrario que € corredor
celebre con las partes negociantes (doct. arts. 958 y 962, C.Civ.yCom.).

3) El intermediario no tendra derecho a una retribucién econémica, aun cuando se retinan |os dos requisitos
anteriormente sefialados, si se verifica alguna de las hipétesis previstas en el art. 1353, C.Civ.yCom., que més
adelante examinaré.

4) Aungue la nueva norma no indica que la retribucion se debe desde que las partes "concluyan el negocio
mediado”, como lo referia €l anterior art. 37, inc. a), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, esa circunstancia
puede considerarse igualmente vigente a tenor de la uniforme doctrina y jurisprudencia sobre el punto; salvo,
claro, acuerdo en contrario.

5) El monto del honorario debido a corredor surge del pacto o estipulacion que se haya acordado con los
contratantes. La nueva legislacion elimina la locucion "conforme a los aranceles aplicables en la jurisdiccion”
gue contenia el anterior art. 37, inc. a), decreto-ley referido, y omite toda mencion a siempre olvidado y nunca
aplicado arancel méximo imperativo que prevé d art. 77, Ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la
Construccion (ley E-1979, segin Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939). Este silencio legal no
altera mi opinidn previa sobre e régimen sustituido, en el sentido de que las partes deben respetar las pautas
arancelarias que establezcan las normas locales o nacionales y no pueden excederse de sus maximos ni
descender de sus minimos, por ser de orden publico. (10) Esta reflexion no ha variado con e nuevo
ordenamiento, pese a la ausencia de toda alusion en el nuevo texto legal alos aranceles aplicables aludidos por
el antiguo art. 37, inc. a), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, ya que las leyes arancelarias locales siguen
rigiendo la actividad del corredor y pautando las escalas de honorarios a que tiene derecho, e integran el
régimen legal aplicable alaactividad (doct. arts. 963 y 1355, C.Civ.yCom.).

6) Si el corredor y las partes negociantes no hubieran acordado €l honorario del intermediario por su gestion,
e art. 1350, C.Civ.yCom., establece que el corredor tiene derecho a exigir la retribucién que surja de los usos
del lugar de celebracion del contrato —se entiende que del contrato de corretge, cf. Fundamentos del
Anteproyecto, V1), "Libro Tercero: Derechos personales’, Titulo 1V, "Contratos en particular”, "Mandato.
Consignacion. Corretaje”, que prescribe la comision de uso en el lugar de celebracion de "su" contrato, como
también lo disponia € art. 1273, Proyecto de 1998— o, a fata de aquello, de los usos del lugar en que €
corredor principalmente "realiza su cometido”, expresion que no resulta del todo clara y podria audir a
desarrollo de su actividad o a la intermediacién concreta para la que fue contratado. En ausencia de esos
parametros, el juez serd quien determine laretribucion del corredor.

7) Sereiteralaregladel art. 37, inc. a), decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que establecia que en caso
de intervencién de un solo corredor, todas las partes le deben pagar una retribucion. Se agrega, indtilmente, que
ello ocurre salvo pacto en contrario 0 "protesta de una de las partes seguin el art. 1346". Digo indtilmente



porque: a) la disposicion es supletoria de la voluntad de las partes y se puede validamente estipular que un solo
contratante esté obligado al pago del honorario al corredor (cf. Fernandez); y b) porque € precepto legal alude
reiterativamente a "pacto en contrario” y ala "protesta’, que constituyen situaciones similares en esta cuestion,
ya que la protesta es, precisamente, la declaracion de voluntad de un negociante por la que se opone a la
intervencién del corredor y, por ende, a admitir el pago de cualquier honorario a su favor, pese alainutilidad de
ellaen nuestras practicas (cf. Torrella).

8) La nueva ley incorpora la regla de la no solidaridad de las partes respecto del pago del honorario del
corredor, cuestion que aclara pero que no modifica el sistema anterior, desde que en €l antiguo ordenamiento la
solidaridad sélo podia tener por fuente la ley, un contrato o una sentencia (arts. 700 y 701, CCiv.), lo que se
mantiene en sustancia en € nuevo texto (conf. art. 828, C.Civ.yCom.), y las disposiciones legales sustituidas en
esta materia no imponian la solidaridad de los contratantes para el pago del honorario al intermediario; ergo, las
partes no eran solidariamente responsables por ello frente al corredor, como también la jurisprudencia lo tenia
resuelto. (11)

9) Finalmente, el art. 1351, C.Civ.yCom., reitera € principio de la legislacion precedente segin el cua si
interviene un corredor por cada parte, cada uno solo tiene derecho a exigir retribucién de su respectivo
comitente. Sin embargo, € nuevo precepto omite la parte final del art. 37, inc. &), decreto-ley 20.266/1973 de
Martilleros, que disponia que los corredores que intervenian por una misma parte compartian la retribucion, con
lo cua entiendo que esta cuestion se resolvera por 1o que los contratantes hubieran estipulado o por los usos
aplicables (doct. art. 964, C.Civ.yCom.).

b) Supuestoslegales en quelaretribucion se debe pagar y casos en que no se debe pagar

Los arts. 1352 y 1353, C.Civ.yCom., proporcionan diversas hipétesis en las cuales la retribucion se debe
abonar a corredor —primer precepto— Yy otras en las cuales ello no debe ocurrir —segundo precepto—.

Las normas referidas se vinculan con la materia que regulaban los sustituidos arts. 37 y 38, decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, que establecian en qué supuestos el corredor tenia derecho a percibir una
retribucion por su labor y en qué casos carecia de él. Las nuevas disposiciones reiteran algunas de las reglas
derogadas y establecen otros supuestos aclaratorios, como |o examinaré seguidamente.

Los arts. 1352 y 1353, C.Civ.yCom., constituyen normas supletorias de la voluntad de las partes. En este
ambito, entonces, rige en primer término la libertad contractual (art. 958, C.Civ.yCom.); en caso de que las
partes nada hubieran estipulado sobre |la materia, se aplicaran las disposiciones referidas.

1) Supuestos en que €l corredor tiene derecho a unaretribucién

El art. 1352, C.Civ.yCom., establece |os supuestos en que €l corredor puede reclamar un honorario por haber
gestionado la celebracidn del negocio mediado. Esas hipétesis son las siguientes:

— Contrato sujeto a condicion resolutoria: la ley establece que € corredor tiene derecho a una retribucion
aungue la condicidn no se cumpla. Este supuesto no estaba previsto en la legislacion derogada. Se trata de una
evidente errata de la norma, ya que s la condicion resolutoria no se cumple, € contrato mediado queda
irrevocablemente celebrado y los derechos que de é emanan se reputan irremediablemente adquiridos; por lo
tanto, no resulta adecuado establecer que en caso de no cumplirse la condicién, € corredor puede reclamar una
retribucion. (12) La norma adquiere sentido si se elimina el adverbio no que ella contiene, ya que ese supuesto es
€l Unico que podria generar alguna duda respecto del derecho del intermediario a percibir un honorario por su
trabajo. Por ese motivo, s se corrigieralaredaccion de lanormay se suprimierael vocablo no, € texto quedaria
aclarado: aun cuando la condicion resolutoria se cumpliera, el corredor tendria igualmente derecho a reclamar
una retribucion por la tarea realizada, en tanto su intervencion haya contribuido eficazmente a celebrar el
negocio y aunque luego éste se resuelva por cumplirse la condicion a que estaba sometido. En ese mismo
sentido se expresaban el art. 2020, inc. 2), del Proyecto de 1987, y e art. 2020, inc. 2), del Proyecto de 1993 de
la Comision Federal.

— Contrato incumplido, resuelto, rescindido o extinguido por distracto: la ley concede a corredor el
derecho a percibir una retribucion por su intermediacién aunque se verifique cualquiera de las hipétesis
seflaladas, que tampoco se preveian en las normas sustituidas. La prevision legal es l6gica: s € corredor
cumplio eficazmente su labor y, en virtud de ella, se celebr6 e contrato pretendido por los negociantes, las
vicisitudes que afecten a ese acuerdo, en tanto no estén vinculadas con alguna negligencia o incumplimiento
previo del corredor —como son los supuestos que prevé e art. 1353, inc. b), C.Civ.yCom.—, no influyen en €l
derecho del intermediario a solicitar unaretribucién econdémica por su trabajo eficaz (cfr. Maagarriga). (13)

— La ley también protege la prerrogativa del corredor a percibir un honorario por sus tareas en los
siguientes supuestos. si no concluye el contrato mediado, en tanto haya iniciado la negociacién y e comitente
hubiera encargado su conclusiéon a un tercero o lo concluyera por si mismo en condiciones sustancialmente
similares a las negociadas por € intermediario. Esta regla estaba prevista en e sustituido art. 37, inc. a),
decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, aunque ahora se le adiciona la expresién "en condiciones
sustancialmente similares’, que recoge las ensefianzas de la doctrina y de la jurisprudencia en la materia (cfr.
Pozzo, Fernéndez). La histérica regla protege la actividad del corredor y pretende evitar actos de mala fe del



comitente que quiera desentenderse del pago de la retribucion delegando la celebracion del contrato a otro
tercero o haciéndolo por si mismo, aprovechéndose indebidamente de las tareas Gtiles que hasta entonces haya
realizado el corredor contratado. Para esos casos, la ley no reduce el monto del honorario que debe abonarse al
intermediario: e comitente debera sufragarlo en su totalidad, segin las pautas que prevé e art. 1350,
C.Civ.yCom.

— Finadmente, la nueva ley omite e principio establecido en la legislacion anterior segin el cua la
retribucion a mediador se debia aunque €l negocio no se redlizara por culpa de una de las partes, omision que
constituye una injustificada desproteccién del honorario que deberia devengarse a favor del corredor en esas
situaciones (cfr. Siburu, Malagarriga).

2) Supuestos en que €l corredor no tiene derecho a unaretribucion

El art. 1353, C.Civ.yCom,, indica las hipétesis en las que € corredor carece del derecho a exigir una
retribucion por su actividad. Esos supuestos son |os siguientes:

— Contrato sujeto a condicién suspensiva: € honorario no se debe si la condicion no se cumple. Esta
hipétesis no estaba incluida en la legislacion sustituida. La ley considera que s el acuerdo se somete a una
condicién suspensiva, de cuyo cumplimento dependa la existencia misma del negocio mediado —como podria
ser, por eiemplo, subordinar la compra de un bien ala aprobacién definitiva de un préstamo bancario que se esté
gestionando—, seria inadecuado pagar a corredor su retribucién si la condicion no se cumple, ya que por ese
motivo el contrato mediado finalmente no se ha celebrado eficazmente. L os negociantes no han visto satisfecho
sus intereses, ante la inexistencia del contrato mediado, y, por ende, parece excesivo e irrazonable que deban
pagar a corredor una retribucién por una operacion gque finalmente no se concreto.

— El corredor tampoco tendra derecho a honorario si el contrato en cuya celebracion intermedio se anula
por ilicitud de su objeto, por incapacidad o falta de representacién de cualquiera de las partes, o por otra
circunstancia que haya sido conocida por € mediador. Estas hipétesis estaban en verdad abarcadas por la
formula mas genera y flexible prevista en el anterior art. 38, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, que
disponia que el corredor carecia del derecho ala retribucion y a reembolso de los gastos si por culpa suya €
contrato se anulaba o resolvia, o se frustraba una operacion, y sin perjuicio de las demés responsabilidades
posibles. El art. 1353, C.Civ.yCom., se vincula con € art. 1347, C.Civ.yCom., como lo indiqué en el apartado
IX), punto b), que determina cudes son las obligaciones del corredor en el desempefio de su profesion
—especialmente con los incs. ), b) y ¢) de esa norma—, dado que e incumplimiento de esos deberes impacta
directamente en la posible invalidez del negocio mediado, ya sea por ilicitud del objeto, incapacidad o falta de
representacion de las partes o por cualquier "otra circunstancia que haya sido conocida por € corredor”, como
reza el art 1353, C.Civ.yCom. Esta Ultima expresion establece una regla general en la materia, que comprende
las hipbtesis més diversas, en tanto constituyan circunstancias conocidas por e intermediario. Sin embargo,
entiendo que la ley debio referirse a circunstancias "conocidas’ o "que debié conocer" € corredor, para incluir
de esa forma, sin lugar a dudas, los deberes de una intermediacion correcta, seriay responsable que en verdad
debe gecutar el mediador en el desempefio de su actividad. Lainobservancia de |os deberes |egales por parte del
corredor, ademés de impactar en su responsabilidad profesional provoca, también, la pérdida del derecho atoda
retribucion, como lo establece e art. 1353, C.Civ.yCom.

— A diferencia del anterior art. 38, decreto-ley 20.266/1973 de Martilleros, e nuevo precepto no aclara si
en las situaciones del art. 1353, C.Civ.yCom., € corredor también pierde el derecho a reembolso de los gastos
en que hayaincurrido y cuyo reintegro se hubiera estipulado. Pese a esa ausenciade directriz legal, entiendo que
en las hipétesis que prevé e art. 1353, C.Civ.yCom., € mediador tampoco tendra derecho a solicitar la
restitucion de los gastos efectuados, aun cuando ello se hubiera convenido expresamente, puesto que su culpa o
dolo mativaron la anulacion del contrato mediado, y ello no puede fundar, validamente, €l reintegro de las
erogaciones realizadas.

¢) Reembolso de gastos

Ademés del derecho a percibir una retribucién econémica por sus tareas, €l corredor también tiene derecho a
gue se le reintegren los gastos realizados, en tanto ello se haya acordado especialmente con el comitente. Esta
potestad se consagra en el art. 1354, C.Civ.yCom., cuando dispone que "€l corredor no tiene derecho a
reembolso de gastos, aun cuando la operacién encomendada no se concrete, excepto pacto en contrario”.

La norma referida se vincula con el principio que establecia € suprimido art. 37, inc. b), decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, que disponia como pauta general que el corredor tenia derecho a percibir del
comitente el reintegro de los gastos "convenidos y realizados', excepto pacto 0 uso contrario. La alusién de la
norma a los gastos "convenidos' denotaba la existencia de un pacto a respecto con el comitente, es decir, un
acuerdo en virtud del cua se estipulaba que éste debia reembolsar l1os gastos a intermediario, en la medida que
estuvieran realizados.

En otras palabras, en la legidacion sustituida e corredor no tenia derecho a exigir que e comitente le
restituya las erogaciones, salvo que hubieran estipulado el derecho de reembolso. La doctrina tradicionalmente
coincidia con lo anterior (cf. Siburu). También se sefida que la retribucién de los gastos realizados por €



corredor queda incluida en lacomision, salvo pacto contrario (cfr. Fernandez, Gurfinkel de Wendy).

Aclarada en su recto sentido la disposicion sustituida, se advierte que e art. 1354, C.Civ.yCom., no
modifica la sustancia de ella, cuando dispone que, salvo pacto contrario, €l corredor no tiene derecho a exigir el
reembolso de |os gastos realizados, ya sea que € hegocio encargado se haya concretado o no.

Por lo tanto, la cuestién de los gastos del intermediario y de su reembolso se rige en primer término por la
autonomia de la voluntad (art. 958, C.Civ.yCom.) y, en ausencia de pacto al respecto, se aplica el principio que
emana del art. 1354, C.Civ.yCom., precedentemente examinado.

XI1l. Conclusiones

El andlisis de la regulacion del corretgje a partir de la sancién del nuevo Cédigo no requiere examinar
Unicamente las disposiciones que ese Cédigo ofrece sobre la materia en los arts. 1345 a 1355, C.Civ.yCom.,
sino que involucra otras reglas paralelamente vigentes como son las disposiciones subsistentes del decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, € art. 77, ley 24.441 de Financiamiento de la Vivienda y la Construccion (ley
E-1979, segin Digesto Juridico Argentino aprobado por ley 26.939), y las normas provinciales y locales que
regulan el corretaje en general o alguna modalidad especial de corretaje, como el inmobiliario, por jemplo.

Este enjambre de normas juridicas no se condice con el proceso de unificacion de lo sustancial del Derecho
Privado que se ha producido con €l nuevo Cédigo sino que, mas bien, en esta materia, se ha producido el efecto
inverso: de un cas Unico cuerpo de disposiciones relativas a corretge, englobadas en el decreto-ley
20.266/1973 de Martilleros, se ha pasado, por obra del nuevo Cédigo, a desdoblar el régimen nacional aplicable
alatematica

Este fraccionamiento resulta: a) contradictorio con respecto a proceso de unificacion legislativa producido;
b) inconveniente, dado que obligard a coordinar y armonizar normas gque no son totalmente coherentes, como
quedd claro en este trabgjo; c) perfectamente indtil, ya que pudo haberse evitado haciendo un esfuerzo
integrador de las normas remanentes con las que se pretendian incorporar, de modo de perfilar un cuerpo Unico
de disposiciones nacionales en la materia.

Més ala de estas consideraciones generales, el régimen naciona de corretgje establecido por la nueva
legislacion presenta algunas notas idénticas a régimen sustituido, otras muy similares y otras diferentes
—especialmente en lo referente a las obligaciones a cargo del corredor—, de todo o cual he dado cuenta en esta
colaboracién.
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