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EVOLUCION DEI._SISTEMA LEGAL DEL "CORRETAJE DE
PROPIEDADES" EN CHILE.
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1.- "COMERCIANTES": "los que teniendo capacidad para contratar,
hacen del comercio su profesién habitual”

(art.7° C. Com.)
El C. de Comercio de Francia los define como "aquellos que ejercen

actos de comercio, haciendo de los mismos su profesién habitual”;

2.- ACTOS DE COMERCIO: El Coédigo de Comercio indica que son
ACTOS DE COMERCIO -entre otros- : "las operaciones de banco, las de

cambio y corretaje” (art. 3° N¢ 11);

3.- Por consiguiente, el corretaje es una profesion comercial, habiendo sido
reconocida como tal desde antiguo en nuestro pais. En efecto, nuestro
CODIGO DE COMERCIO DEL aiio 1866 en el Libro I se ocupa "De los
comerciantes y de los agentes del comercio” y en su Tit. III (arts. 48 a 80
inclusive}) da normas sobre los CORREDORES, distinguiendo entre los
corredores titulados, que eran oficiales piblicos, con nombramiento oficial,
y los corredores NO titulados, que también podian ejercer la correduria,

siempre que no tuvieren alguno de los impedimentos que indicaba la Ley

(art. 55);



4.- En relacion a los preceptos citados, se dictdo el denominado
"REGLAMENTO DE CORREDORES" del ano 1866, reglamentandose,
entre otras materias, los requisitos para ejercer el oficio de corredor, que
en esencia consistian en una practica de un ano y estar instruidos de las
normas de los contratos en que intervenian (art. 3%). Se regulaban también
los derechos de los corredores por las operaciones en que intervenian, la
que tratindose de compraventa de predios rasticos o urbanos era del 2%.
Se senalaba también que "el negocio iniciado por medio de corredor y
concluido después por las partes adeudara derechos integros”. Se senala
también que el pago de los derechos de corretaje incumbe al mandante,
siempre que no preceda pacto expreso en contrario (art. 13). Se senalaba
que los que desempenaren el oficio de corredor, sin serlo de numero,

cobrarian la mitad de los derechos fijados, salvo convenio en contrario (art.

14);

5.- Ley N® 7,747 de 23.12.43 (Ley Econémica de Juan Antonio Rios).
Art. 42 faculto al Presidente de la Republica para reglamentar el
ejercicio de la profesién de corredor de propiedades, pudiendo ademas fijar
las tasas maximas de comision que podrian cobrar por su intervencion,
comision que no podria ser superior al 2% en las compraventas ni superior
a una tercera parte de la renta de un mes en el caso de arrendamiento. "En
ningin caso podra cobrarse comision al arrendatario, si se trata de

arrendamiento"; y,



6.- REGLAMENTO DE CORREDORES DE PROPIEDADES: Decreto
1.205 del Ministerio de Economia de 27.10.1944.

En este Reglamento se destacé el caracter profesional del corredor de
propiedades, estableciéndose requisitos mas severos para ejercer la
actividad.

Entre estos requisitos cabe mencionar la exigencia de conocimientos,
compr-obados por una practica de dos anos o mas en negocios de corretaje
o conocimientos de educacion comercial reconocidos por el Estado. Se
exigi6, ademads, el otorgamiento de fianza y la necesidad de estar inscrito en
Registro Especial de Corredores de Propiedades del Min. de Economia. Se
establecieron las comisiones maximas para distintos actos y contratos,
obligaciones de los corredores de llevar diversos Libros, etc.

Este REGLAMENTO fue modificado y complementado por las
normas siguientes:

6.1.- DECRETO 564 de Economia de 24 de Mayo de 1966 denominado

"Reglamento Complementario de Corredores de Propiedades”.

Este Decreto hizo mas exigente las condiciones para acreditar
la practica comercial y los conocimientos, exigiendo que estos
estudios fueren.de uno o mﬁs anos de Derecho Comercial en
una Universidad reconocida por el Estado. Establecid, ademas,
un sistema especial para que la Asesoria Juridica del Min. de
Economia conociere a través de un sumario de reclamos del

publico contra actuaciones de corredores de propiedades,



pudiendo el Ministerio llegar a CANCELAR la inscripcion de
un corredor.fl"ambién se reglamentaba un sistema para que el
Ministerio denunciare ante la Justicia Ordinaria el ejercicio

Ay

clandestino del corretaje de propiedades, pudiendo aplicarse

sanciones penales a los infractores; y,

6.2.— DECRETO 796 de Economia, de 24 de Septiembre de 1970:
éstableci() una Comisién Calificadora o examinadora para los
postulantes a Corredores de Propiedades.

Esta Comision estaba formada por un representante del
Ministerio de Economia, un representante de la Asociacién de
Corredores y otro de la Camara Chilena de la Construccion.
También cabe senalar dentro de esta normativa reglamentaria
del corretaje de propiedades, la dictacion del Decreto N® 93 (D. Of.

21.02.67) que reglamentaba el sistema de fianza de los corredores e

individualizacién del corredor en la propaganda.
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1.- El Art. 21 del Reglamento de Corredores de Propiedades del aio
1944 establecié que los que sin ser corredores con batente pagada

ejercieren funciones de tales no tendrian derecho a cobrar



1.-

remuneraciéon alguna por su intervencidon, y ademds, quedaban
afectos a sanciones penales.

Los Tribunales declararon la ineficiencia de estc; precepto en cuanto
a las sanciones penales, ya que ello l;abria requerido de una Ley que
estableciera estas penas; vy,

En razén de lo anterior, la Asociacion de Corredores de Propiedades
de Santiago gestioné y obtuvo la dictacion del art. 165 de la Ley
16.464 del ano 1966 que establecié que las personas que ejercieren el
corretaje sin estar inscritos en el Registro Especial de Corredores de
Propiedades no tendrian derecho a cobrar remuneracién alguna por
su intervencion, y si de hecho la cobraren deberian restituir lo
cobrado; ademds, serian sancionados con la PENA DE RECLUSION
menor en cualquiera de sus grados (61 dias a 5 anos), facultandose
a la DIRINCO para velar por el cumplimiento de esta norma y hacer
las denuncias correspondientes a los Juzgados del Crimen.

Toda esta normativa qued$ derogada en el ano 1977.
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Dificultad de acceso de las personas al Registro de Corredores de

Propiedades. Ingreso de reducido nimero de personas a este Registro.



En general, ingreso de personas con buenos antecedentes y
conocimientos de la profesion;

Proliferacién del ejercicio del corretaje ;11 margen de  la
reglamentacion legal;

Ineficacia del aparato del Estado (DIRINCO, Municipalidades,
Impuestos Internos, Tribunales, etc.) para sancionar el ejercicio ilegal
ael corretaje de propiedades. No se conocié el caso de alguien que
fuere condenado por un Juez del Crimen o devolviere una comisién;
Y

Interés mds bien escaso de los "corredores inscritos" en

perfeccionarse, ya que en cierta forma se sentian con la proteccién

del aparato estatal para su actividad.
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1.-D.L. 1953 DEL ANO 1977 (D. Of. 15.10.77)

ART. 13: "El acceso a las actividades de corredor de propiedades y de

productos y a sus respectivos registros serd LIBRE para toda persona

mayor de edad, legalmente capaz, no declarada en quicbra o sujeta a

convenio con sus acreedores y que no haya sido condenada ni se encucntre

actualmente procesada por delito que merezca pena aflictiva. Derdgase toda

disposicién legal o reglamentaria que establezca otros requisitos o



limitaciones distintos de los senalados”.

"Las tasas dc las comisiones de los corredores de propiedades y de
productos .sc acordarin libremente entre el respecti\;o corredor y quien
solicite sus servicios. La falta de pacto ;:xprcso sobre Ia comisién y las
dificultades que surjan entre las partes se resolverdn segin las normas del

derecho comun. Derégase toda disposicion legal o reglamentaria contraria

a este precepto”;

2.- DECRETO 322 DEL MINISTERIO DE ECONOMIA (D. Of. 28.07.80).
Concordante con la norma legal anterior, se deroga el Reglamento de
Corredores de Propiedades, 3 excepcion de la definicién del corredor y del

Registro Especia] de Corredores de Propiedades que llevaba el Ministerio
de Economia; ademas, se derogan los diversos Decretos complementarios

de este Reglamento, que ya hemos citado; y,

3.- LEY 18.796 (D. Of. 24.05.89): su art, 6° deroga las normas que atn
estaban vigentes del antiguo Reglamento de Corredores del afio 1944.

En esta forma, se completa el proceso de derogar todas las normas
legales y reglamentarias que regulaban la actividad del corretaje de
propiedades, quedando vigente la norma del art. 13 del D.L. 1.953 de libre
acceso a las actividades de corredor de propiedades y de libertad de

comisiones de corretaje.
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LA NORMATIVA CONSTITUCIONAL Y LEGAL ACTUAL

La Constitucién Politica del ano 1980 preiendié manifiestamente,

entre otros objetivos, liberalizar las actividades de los ciudadanos,

otorgindoles como garantia constitucional la libertad de trabajo y de

desarrollar cualquier actividad econémica que no sea contraria a la moral,

al orden piblico o a la seguridad nacional.

1.-

En cuanto a la LIBERTAD DE TRABAJO (Art. 19 N? 16) se prohibe

cualquier discriminacion que no se base en la capacidad o idoneidad

personal, senalandose que "Ninguna ley o disposicion de autoridad
publica podri exigir la afiliacién a una organizacion o entidad alguna
como requisito para desarrollar una determinada actividad o trabajo,
ni la desafiliacién para mantenerse en éstos". Luego la norma agrega:
"LA LEY DETERMINARA IAS PROFESIONES QUE
REQUIEREN DE GRADO O TITULO UNIVERSITARIO Y LAS

CONDICIONES QUE DEBEN CUMPLIRSE PARA EJERCERLAS";

En cuanto a la LIBERTAD DE DESARRO[iAR CUALQUIER
ACTIVIDAD ECONOMICA, la norma seiala: "El derecho a
desarrollar cualquier actividad econdmica que no seca contraria a la
moral, al orden piblico o a la seguridad nacional, respetando las

normas legales que la regulen” (Art. 19. N? 21);



3.~ Finalmente, es importante la garantia de] N°® 26 del art, 19, relativa

a : "La seguridad de que los preceptos legales que por mandato de
Ia Constitucion regulen o complementen las garantias que ésta
establece o que las limiten en los casos en que ella lo autorice, no

podrian afectar los derechos en su csencia, ni imponer condiciones,

tributos 0 REQUISITOS que impidan su libre ejercicio”; y,

4.- Concordante con la normativa de LIBERTAD DE TRABAJO
PROFESIONAL se dicté el D.F.L. N¢ 1 (D. Of. 02.01.81) sobre
Universidades, estableciéndose taxativamente qué profesiones
requieren para su ejercicio el estar en posesion del "grado de
licenciado" otorgado por una Universidad.

Estas profesiones estdn indicadas en el art. 12 y son la de
abogado, arquitecto, médico, dentista, veterinario, ingenieros en diversas
éspecialidades, psicélogo, bioquimico y quimico farmaceitico.

Todas las demds profesiones (v.gr. contador, métrona,
constructor, etc.) pueden ejercerse sin necesidad de que el interesado cuente
con ¢l "grado de licenciado” universitario, ya indicado, sin perjuicio de que
las Universidades puedan crear y otorgar toda clase de titulos profesionales
distintos de los indicados, otorgar diplomas, asignar grados académicos,
etc., todo ello a fin de capacitar a las personas que ejerzan otras profesiones

que no sean las ya indicadas.
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EFECTOS DEL LIBRE ACCESO AL CORRETAJE DE PROPIEDADES

ACTUAL:

Absoluta facilidad de acceso legal al corretaje d'e propiedades;
Ingreso masivo de personas a la aétividad: muchas de ellas sin los
necesario requisitos de idoneidad moral y conocimientos
profesionales;

Aumento notorio de la competitividad de la actividad del corretaje;
Y

Creacion de una »segunda organizacion gremial de los corredores de
propiedades (COPROCH), la que junto con la anterior organizacién
(ACOP), han venido desarrollando una reiterada politica de
capacitacion a sus miembros, de seryicios profesionales y comerciales
que les prestan las Asociaciones respectivas, y de especial
preocupacion por la ética profesional de sus asociados, todo ello
tendiente a distinguir en el mercado al corredor ACOP o COPROCH
respecto de quienes trabajan sin respaldo de estas asociaciones
gremiales,
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- CONCLUSIONES:

Conforme a las normas de la Constitucion Politica

del ano 1980, Ley de Universidades y norma legal especial sobre corretaje

de propiedades, podemos senalar:
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La Constitucién Politica asegura a todas las personas la LIBERTAD
DE TRABAJO, incluyendo la norma una restriccion en cuanto a

actividades que, segiin la Ley, requieran para su gjercicio de grado

o titulo universitario (Art. 19 N2 16);

Entre las profesiones que para su ejercicio requieren de grado o titulo
universitario no se encuentra ninguna actividad profesional comercial
(seguros, corretaje en sus diversos tipos, turismo, etc.); D.F.L. N* 1

del ano 1981, arts. 11 y 12;

Por consiguiente, el hecho de que se establezcan en las Universidades
estudios para obtener calificacion de Corredor de Propiedades, no

impedira que personas sin titulo ejercen esta actividad; y,

Confornie a lo anterior, la seleccién debe operar, a nuestro juicio, por

dos vias principales :

4.1.- El prestigio y fortaleza de las Asociaciones Gremiales de
Corretaje de Propiedades;

4.2.- La preocupaciéon de las Asociaciones de capacitar a sus
miembros y velar por la conducta ética de ellos, con
procedimientos adecuados para hacer efectivos los derechos de

los eventuales perjudicados; vy,
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4.3.- Educar al puablico en la conveniencia de usar los servicios de

corredores de propiedades responsables, capacitados en

Asociaciones Gremiales y que cuenten con la fiscalizacion ética

de dichas Asociaciones.
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SANTIAGO, 25 de Octubre de 1994.

12



06210 34?,

AUTOR

TITULO

Fecha NOMBRE Firma

P —H%#@wu \JQLQA(O, PQI/QQO
Titulo:(@\m\smd&\c&d Sisleno -- .

Ne top.: Q6210




