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V. Responsabilidad de los intermediadores



RESPONSABILIDAD PROFESIONAL
DE LOS MARTILLEROS Y CORREDORES

Intermediacion en la compraventa inmobiliaria

Susrarto: 1. El fallo anotado. 2. La intermediacién en la compraventa
inmobiliaria. 3. Sus diferentes modalidades. De la busqueda v acer-
camiento de las partes a la celebracidn del contrato en su nombre
y de su cuenta. 4. La funcion del martillero. 5. Su mediacion en
el caso de autos: La venta por cuenta y orden. 6. La aplicacion
extensiva de los deberes del corredor: articule 98 del Codigo de
Cometcio v ley 7.021 de la Provincia de Buenos Aires. 7. Verifica-
cion previa del “titulo” invocado por el comitente. 8. La participa-
cién en un acto ilicito: el articulo 1178 del Cédigo Civil.

1. EL FALLO ANOTADO

(. 2 La Plata, sala 33, abril 8 de 1975, Vacea,
Adela I. v otro ¢. Fernandez, Vieente M. v otros.

2 mstancia. La Plata, abril & de 1975.

1* i J0s justa la sentencia apelada?

2* ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?

17 cuestion. Kl doctor Fichererry dijo:

1¢) En el easo sub examen reecayd fallo de primera
instancia haciendo lugar a la demanda instaurada, pero
sdlo parcialmente, Contra el pronunciamiento recurre
la actora por intermedio de su apoderado, doctor Raul
Beltramini.

Fl juicio se entabld entre los compradores de un lo-
te de terreno, Adela Isabel Vacea v Nicolas Pagone con-
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tra los vendedores Vicente Mario Fernandez v Clenenti-
na Martinez de Ferndndez por reseision de boleto v =o-
lidariamente con éstos v por dafios ¥ perjuicios, también
contra e] martitlero interviniente Armando Di Nardo.

¥l monto de la demanda integrada por distintos
rubros indemnizatorios fue por $ 16490, con =us infe-
reses v oa dezvalorizacion monetaria.,

Prospera la misma pero solamente contra los ven-
edores v opor una suma de dinero menor a la impetra-
ic. ooauae motiva la apelacion v lox agravios expresados

e 2206/29 por la aetora.

Uinco agravios se formulan éontra el fallo.
Cpceniero, por haber ol a guo “desligado de toda
w~ahilidad al codemandado Di Nardo™.
~agravia al apelante porque ol juzgador no men-

o siquiera a la ley 7021, en euyo articulo 5% se fun-
vanentaba la accion nstawrada.

Entrande en la elucidacion del lema decidendom,
Vennes gque la sentenela, conszidera gque lox compradores
accionantes ignoraban que la cosa era ajena v expresa
que: .. un detenido andlisis del instrumento privado
e buse al cual =o acciona. . " no permile inferiv gque
los aecionantes se encontraren e conociniento de di-
vha circunstancia, wda vez que ni aun la clausula refe-
rida —enotas a pagar— posibilita tal interpretaeion. ..
aingin otro clemento de juicio tendiente a acreditar el
Conoeimiento gque se invoca tentan lox demandados ves-
percin @ la situacton juridiea del bien.

Cutiendo gue <l conzidesiedo transeripto esta acu-
hada.cnte admitido por todas fas partes infervinien-
tes, o= no ha sido cucestionado por ninguna de ellas.

Cowsparto la constderacion del @ guo gue los com-
pradores no econcelan que el inmuehle que se transmitia
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por ¢l boleto que suseribieron y que la sentencia declara
veseindido, era cosa ajena a la propiedad de los ven-
dedores.

(‘abe entonces expuesto lo que antecede, considerar
la queja del apelante, es decir, la omisién del a quo:
“. . .de no mencionar siquiera a la ley 7021 en cuyo ar-
{iculo 58, se fundamentaba la demanda™.

Jifectivamente la sentencia no menciona dicho tex-
to legal v como la actividad profesional del eodemanda-
do 11 Nardo, cuestionada en el sub lite, estd reglada
por dicha disposicién y las demas de la ley 7021, debo
pronunciarine al respecto.

Kl @ guo considera que la situnacion del martillero
sefior Di Nardo encuadra en un acto de corretaje.

La ley 7021 en su ap. b) inciso 7 del articulo 53
preceptiia aplicable a los martilleros lo dispuesto en los
incisos 2, 4, 5, 7, 8, 9, 10, 11, ete., del ap. a) para los
corredores.

¥n consecuencia sea que la intervencién del code-
mandado haya sido en su cardeter de corredor o de
martillero, su situacién no varia v el problema a eluei-
dar es si estd aleanzada la misma por el articulo 58
ley 7021,

La disposicién considera obligatorio, tanto para el
martillero eomo para el corredor, cuando el comitente
invoea un titulo vy se tratare de un inmueble, acreditar
su existencia mediante certificado de inseripeion expe-
dido por el Registro de la Propiedad.

¥l cabal cumplimiento de esta obligacién, no permi-
tiria haber redactado el boleto de foja 10, expresindose
que se ha vendido el bien por cuenta de: “su propietario
Don Vicente Mario Ferniandez y Clementina Martinexz
de Fernindez” siendo que no lo eran pues el verdadero
titular, seglin certificacién notarial de foja 17 era el
sefior Leonardo Castelli.
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lntiendo que i la ley impone obligaciones ecomo la
nmeneionada, es para evitar la redaceion de tales elausu-
las que inducen a error.

La finalidad tuitiva de los intereses de log particn-
lares, estahlecida por el capitulo XIX de la ley 7021
es nitidamente perceptible en su contexto.

Kl inciso 4 ap. a) del artiecnlo 58 preceptiia tam-
bién como obligaciones del corredor o del martillero:
“proponer los negoctos con exactitud, precision v elari-
dad”. Iin eonsecuencia no se compadece con el precepto,
ia redaceién del boleto de compra-venta de foja 10, que
atribuye el caracter de propietarios a personas que no
lo son y que figuran vendiendo sin impedimento legal
para hacerle y como propio, nada menos que un in-
imueble ajeno.

Estimo que la finalidad tuitiva de la ley preceden-
temente sefialada impone una hermenéutica rigurosa v
restrictiva en beneficio de los intereses de los particu-
lares (ue protege.

Por lo expuesto considero tiene razon el apelante
en su agravio v se revoea la sentencia en cuanto: “des-
liga de toda responsabilidad al codemandado sefior Ar-
mando Di Nardo” quien es solidariamente responsable
con los otros codemandados de los dafios ¥ perjuicios
por los que _se demandan (articulos 506, 519, 521, 902,
903, 904 v concordantes; 699 v =2, v 1109 v concordan-
tex del Codigo Civil: articulo 5% ap. a, incisos 4 v 5
ap. b ineiso 7 ley 7021). “Es principio indiseutido que
cuando para resolver un caso dado encuentra el juez
una lev euvo texto es elaro v expreso, debe aplicarla
estrictamente, sin que le sea dado juzgar de la bondad
o de la justicia de la leyv. Las razones teleologieas o las
atinentes a la singularidad del caso no autorizan a de-
cidirlo prescindiendo det derecho que lo rige v su per-
tinente aplicacion por los jueces™ (Fassi, Santiago, Co-
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digo Procesal Civil y Comercial, £ 1, p. 286, Corte Su-
preing, 26-9-66, LL 124-273: JA 1966-VI-133: . Ape-
laciones 2 Mercedes, 29-5-66, 1.1, 135-61, fallo 62.935:
{'orte Suprema, 10-3-65, L1 119-861, notas 104, 1035), ete.

Segundo y tereer agravios: Por lo decidido al con-
siderar el primero v siendo consecuencias del mismo
gquedan tainbién decididos a favor del apelante.

) dgravios restantes: Se refiere el 4¥ agravio al
perjuicio resultante del mayor valor que tuvieron que
pagar lox actores al comprar otro lote de terreno, por
frostravse la primitiva operacion imnobiliaria.

Fstimo razonable que ese desewbolso, atento al
tieinpo transearrido entre la primera y la segunda com-
pra les pudo resultar perjudicial hasta $ 1000 ¥ adimto
PRIl SN

Con relacion al 3¢ agravio, donde el apelante en
hase a pautas que considero aproximadas a la realidad,
computa una desvalorizacion monetaria superior al
32 % que determina el ¢ guo, estimnmo en razon también
del tiempo transcurrido, gue permiten reajustar el
monto de la condena en $ 21.000.

Por lo expuesto precedentemente, voto por la afir-
mativa, en cuanto ¢l fallo reseinde el holeto v condena
a Vieente Mario Ferndndez v (lementina Martinez de
Fernandez a indemnizar dafios v perjuicios v se revoca
en cuanto rechaza la aceiéon econtra don Armando Di
Nardo.

Kl doctor Foiguel, por los mismos fundamentos,
votd en 1gual sentido.

Hoenestion. Kl docetor Fieheverry dijo:

Atento a lo resuelto en la primera, corresponde

condenar solidarviamente a los demandados, ednyuges
(lementina Martinez de Ferndndez v Vieente Mario
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Ferndndez v martillero Armando Miguel Di Nardo a
pagar a los actores Nicolds Pagone y Adela Isabel
Vacca la suma de $ 21.000, declarando que entre si los
condenados cényuges Clementina Martinez de Fernan-
dez v Viecente Mario Fernandez v el martillero Arman-
do Miguel Di Nardo son .responsables en un 50 % a
cada parte, condenandose a devolver al martillero Ar-
mando Miguel Di Nardo la sefia recibida de $ 240. Con
costas de ambas instancias a los vencidos.

Asi lo voto.

¥l doctor Forguel, por los mismos fundamentos, vo-
to en igual sentido.

Por los fundamentos consignados en el presente
acuerdo, se condena solidariamente a los demandados,
conyuges Clementina Martinez de Ferndndez vy Vicente
AL Fernandez v martillero Armando M. Di Nardo a
pagar a los actores Nicolias Pagone y Adela 1. Vaceca la
suma de $ 21.000, declarando que entre si los condena-
dos ednyuges v martillero, son responsables en un 50 %
a cada parte. Condénase asimismo al martillero Ar-
mando M. Di Nardo a devolver la sena recibida de
$ 240. Con costas de ambas instancias a los vencidos.
FEduardo Etcheverry. José Foiguel.

2, LA INTERMEDIACION EN LA COMFRAVENTA-
INMOBILIARIA

Cuando a la compraventa inmobiliaria, sea por bo-
leto o por escritura publica, no legan las partes de
manera directa, por su actuacién personal, sino en mé-
rito a la colaboraciéon de tereeros, se configura la in-
termediacion. Esta institucién tiene, con relacion al
negocio gque nos preocupa, una importancia maytscula
como consecuencia de la jerarquia de los valores en
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juego. Cuando los hechos cumplidos son ajenos v la
voluntad declarada tampoco es propia y no obstante
ello aleanzan o comprometen mi patrimonio, creando
relaciones juridieas en las que asnmo el rol de sujeto
activo, en unas, ¥ de sujeto pasivo, en otrag, el analisis
juridico debe ser eauto, en miras a preservar la justi-
cia v seguridad de las transacciones.

3. SUS DIFERENTES MODALIDADES.
DE LA BUSQUEDA Y ACERCAMIENTO DE LAS PARTES
A LA CELEBRACION DEL CONTRATO EN SU NOMBRE
Y DE SU CUENTA

La colaboracion o cooperacion del intermediador
en la compraventa inmobiliaria, puede consistir: a) en
la realizacién de meros hechos dirigidos, direeta o indi-
rectamente, a la celebracidon del negocio; en tal hipd-
tesis, se configura una locacion de servieios ('); es el
caso de la persona a quien se encargan hechos vincu-
lados con la publicidad o difusién de una venta; b) en
el logro de un resultado u obra intelectual, siempre a
pedido de una de las partes (*). Esta actividad, verda-
dera locacion de obra, que se mide por el éxito y no por
el empefio puesto en aleanzarlo, puede tener o no el
rasgo de habitualidad. Lo primero acontece con los co-

(') Recwérdese que el locador de servicios cumgle por encargo, en
interés ajeno, meros hechos; ellos se aprecian o retribuyen sin considera-
cién del resultado final; es la suya una obligacion de medios. No obstante
hay jurisprudencia favorable a la calificacién de la intermediacidn en la
compraventa inmobiliaria como locacién de servicios (S.T. Entre Rios,
28-3-68, BJER 988-4-644; C. 1 C.C. Santa Fe, 13-7-54, Juris 5-275;
C. 14 C.C. Cordoba, 2754, CJ VII-455).

(2) Porque si la colaboracién no es solicitada sino espontinea se ca-
lifica como gestién de negocios ajenos. Esta gestién supone una actividad
previa de alguna de las partes dirigida a la celebracién del contrato —ne-
gocio preexistente—, sin el cual no puede haber gestién. Su posibilidad
v efectos, respecto de una compraventa inmobiliaria, exceden los limites
de este comentario a fallo.
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rredores, profesionales en la persecucion de esa obra
(que es ¢l acercamiento de las partes para facilitar o
promover la conclusion del contrato (°): lo segundo
acontece, como veremos hiego, con los artilleros.

[in estas primeras dos modalidades la colabora-
¢i6n no se concreta en una sustitueién con relacion al
negocio principal. El intermediario se pone al lado de
la parte vendedora o compradora o, cuanto mas, cumple
roleg secundarios.

[inpero, la intermediacion puede legar hasta la
deelaracién de voluntad por cuenta del comitente, en Ja
formacion del negocio principal, la compraventa inmo-
hiliaria. Kstamos entonces frente a la figura del inter-
mediario-representante, en alguna de sus dos mnodalida-
des: a) la representacion dirveeta, en la cual la declara-
¢i6n de voluntad se hace en nombre v por cuenta del re-
presentado; v, b) la representacién indirecta, caracte-
rizada por una actuaciin en nombre propio v en interés
ajeno (*).

4. LLA FUNCION DEL MARTILLERO

Interesa puntualizar que la intermediacion fue
cumplida, en la especie, por un martillero. ks conocido
el debate acerea de si el martiilero “en su funeion” es
conerciante o es agente auxiliarv (7). La cuestion, sin

(7} Foxtaxamnosa. Rodolfo Q., Derecho Comercial Arpontan, Ed,
/a\lzha Buenos Aires, 1967, nros. '}12 v 375, ps..504 v 008

“} Quienes niegan la paosibilidad de una representaciun indirecta
prehmen hablar de un mandato oculto o de una comisién civil.

(%) Remitimos al Debate realizado en la Ascciacion de Martilleros d-
Rosario, con la presencia de eminentes especialistas, como parte do la
Encuesta acerca de la legislacion sobre martilleros, pulilicada en distintes
nimeros de la revista Juris; el debate que ahora nos interesa se halla
en el tomo 34, ps. 345 v ss. Puede consultarse. d» Rrcrann, Ef~ia Hugo:
El martillero frente a las sociedades v casas de remates. 1 Empresas ]
sociedades de remate, en 1A Doctrina 1972-299 v J4 Doctrina 1975-235,
re:pectivamente.
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dudas importante, no es hdsica en el caso, en conside.
racion a gque la actividad cumplida es extrana a la
funcion especifica de los martilleros (°).

De la lectura del fallo de segunda instaneia se des-
prende que el martillero-intermediario actud como re-
presentante de la parte vendedora, enajenando el bien
—o mejor comenzado el proceso de enajenacion con la
firma del holeto— “por cuenta de sus propietarios”.
Muy probublemente se ha desempefiado también en la
hiisqueda del comprador, pues de no ser asi careceria
de sentido que fuera él quien deelarara la voluntad de
vender, v 1o ha hecho sobre Ia base de una autorizacion
eserita (7).

3. SU MEDIACION EN EL CASO DE AUTOS:
LA VENTA POR CUENTA Y ORDEN

La mediacion del martillero, antes relatada, asi co-
mo exorbita su quehacer especifico, excede lo propio
del corredor. Cabe precisar que se trata de wn hacer
mds, de una funcion ann més geria v compleja, en nuex-
tra opinion, que la de aquellos profesionales.

La autorizacién para vender por cuenta y orden
configura un verdadero mandato con representacion
(direeta) (8), en virtud del cual el mandatario, marti-
llero en la hipotesis juzgada, debera intervenir en las
tratativax v, de arribarse a un acuerdo (como acon-
recié on la especie), celebrar la compraventa decla-
rando su voluntad.

i{*) Escapa al tema propuesto por el fallo el juzgamiento, por su vali-
dez o invalidez, de la actuacidn del martillero fuera dc su orbita propia.

(7) Puede consultarse la nota jurisprudencial El intermediario en lu
compraventa inmobiligria, ED 38-97.

{*} “La autorizacicn otorgada a un martillero para gue venda particu-
larmente o en remate piblico un inmueble es un mandata™ (C. 12 C. C.
La Plata, 21-4-50, 1A 1950-111-680; CNCiv., sala C, ED 7-896; sala E,
EDD 3-407; sala F, ED 4-801; ete.).
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6. LA APLICACION EXTENSIVA DE LOS DEBERES
DEL CORREDOR: ARTICULO 98 DEL CODIGO
DE COMERCIO Y LEY 7021 DE LA PROVINCIA

DE BUENOS AIRES

Lo dicho apunta a formar juicio sohre la razona-
bilidad o no razonabilidad del eriterio propugnado, en
cuanto extiende al mandatario —que puede ser marti-
llero, escribano, abogado e ineluso un no profesional—
los deberes impuestos al corredor por el articulo 9% del
(Codigo de Comereio (°) v al corredor v al martillero
por el articulo 58 de la ley 7021.

Reiteramos que el intermediario en la operacién
de autos si hien es de profesién martillero no actud
dentro de la funcién especifica, al punto que el juez de
1* instancia califica su hacer como “acto de eorretaje”.

Y quede claro, asimismo, que habiendo intervenido
en la eompraventa, no sélo en la redacciéh del boleto
sino vendiendo “el bien por cuenta”, tampoco cumplié
la funeién propia del corredor.

En consecuencia se le imponen los deberes del co-
rredor ¥ del martillero porque es de profesién remata-
dor, aunque en la especie invadiera otro campo de acti-
vidades. Por la profesion v no por la funcién. Como si
a un escribano en el ejercicio de la procuracién se le
impusieran las obligaciones de quien se desempefia es-
pecificamente en el notariado . ..

7. VERIFICACION PREVIA DEL “TITULQ"
INVOCADO POR EL COMITENTE

Pensamos que las provineias se han reservado el
poder de regular las profesiones, que antes se denomi-

(7) Dice el articulo 98: “Los corredores propondran los negacios con
exactitud, precision y claridad, absteniéndose de hacer supuestos falsos

+

que puedan inducir en error a los contratantes...”.
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naron liberales v ahora corresponde calificar como
sociales —policia del ejercicio de la profeéién— sea
completando la preceptiva de una ley de fondo —como
acontece respecto del corretaje— sea llenando.un vacio
de la legislacion nacional (%),

Y en tal sentido, de lege ferenda, somos partidarios
del dictado de un estatuto referido al intermediario en
la compraventa inmobiliaria, que abarque todas las
modalidades que antes reseflamos (imposibles de ser
subsumidas en el corredor o el martillero).

('reemos, incluso, que la incorporacion a esa pre-
ceptiva de un texto similar al de la ley 7021 de la Pro-
vincia de Buenos Aires, que obliga al corredor y al mar-
tillero a verificar la existencia del “titule” al dominio
invoeado por el comitente, mediante certificado de ins-
eripeién expedido por el Registro de la Propiedad, seria
muy recomendable. No es admisible que la intermedia-
cion apunte exelusivamente al cobro de la comisidn,
desentendiéndose de log deberes de lealtad, probidad,
cuidado y prevision, que el articulo 1193 impone para
la contratacién v, por ende, a lox sujetos que en ella
intervienen, cualquiera sea su rol ('").

8 LA PARTICIPACION EN UN ACTO ILICITO:
EL ARTICULQ 1178 DEL CODIGO CIVIL

('on los pocos elementos que brinda la sentencia de
2* instancia —nica pieza ' del juicio gue conocemos—
nos atrevemos a deeir que pudo llegarse a una solucion

(') Citamos nuevamente la Encuesta acerca Jz la legislacion sobiz
martilleros, ahora en la parte pertinente a las facultades de las provincias
y de la Nacién (Juris 5-495 v ss.}.

('") La parte pertinente de la ley 7.021 se limita a explicitar un as-
pecto, fundamental por cievtn. de la” exantitnd, precision v claridad men-
tadas en el articulo 98 del Codigo de Comercio.
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idéntica —de condenacion del martillero interviniente
conto rexponsable solidario (in solidumm) por los dafios
originados en la {rustracion del contrato—, ue estima-
mos ajustada a derecho v equidad, por un camino dife-
rente.

La relacion de mandato presupone un ohjeto licito;
nn encargo para la celebracion de uno o mas actos juri-
dicox (articulo 1869). La contrataciom “sobre cosas aje-
nas cono cosas propias” —ignorando la contraparte la
verdadera sttuacidn— constituve un ilicito civil, des-
cripto por el articalo 1178 del ('odigo Civil y ealificado
como “estelionato”. Los sujetos que intervienen y posi-
hilitan la comision del ilicito no pueden relacionarse en-
tre =i como mandatarios, martillerog o eorredores, salvo
que alguno sea de buena fe, pero para ello es insufi-
ciente la ignorancia acerca de la antijuridicidad (ar-
ticulo 923); v, por dltimo, *la ohligaciéon de reparar el
dafio causado”, se trate de un delito (articulo 1081)
o de un cuasidelito (articulo 1109), “pesa solidariamen-
te sobre todos log que han participado en él como auto-
res, consejeros o complices, annque se trate de un he-
che que no sea penado por el derecho eriminal” (articu-
lo TOS1, dltima parte).

Jiste enjuiciamiento mas severo de la situacion se
desprende, reiteramos, de lo conocido de la #usa. No
quita méritox a la valiosa recepeidn de un deber gue
consideramos especifico de todo internnediador que obre
con cwidado v previzion. Y, por dltimo, estamos con-
vencidos de la justicia de la solucion, se llegue a ella
por uno u otro camino. '



