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Y VISTO:

1. Que se ini¢ian las presentes bajo el trémite Nro. 1744 123_9 137. 7’]3
caratulado "PEPE, AR?VIANDO FERNANDO C/ REMAX ARGENTINA S.R.L. S/ DENUNCIA”
por la denuncia lnterpuesta por el Sr. ARMANDO FERNANDO PEPE, DNI 8.
actuando en representacion y en su caracter de Presidente de! COLEGIQ -

Cludad de Buenos Aires, con el patrocinio letrado del Dr. Jorge A Martiri ]
contra REMAX ARGENTINA S.R.L., sociedad inscripta ante esta Inspecc:lon ;eneral de
Justicia, y RE/MAX INTERNATIONAL INC., sociedad extranjera.

denunciadas son Ru AX ARGENTINA S.R. L con sede social en Avemda jllao Nro. -
1515 piso 1 departamento "B” de CABA vy RE/MAX INTER;NATIONAL INC., con .
domicilic en la calle Viamonte Nro. 1145 piso 10 departamento “A”, C.A.B.A| Se indica

en la presente denuncia que la primera — Remax Argentina S.R.L. -.es una, sociedad
iocal registrada ante este Organismo, v la segunda — Re/Max mte'rx'acional Ing.
sociedad constituida en el extranjero, pero comprendida en el articulo 124 -,be la Ley
Nro. 19.550 (LGS), con actividad y objeto ilicito y prohibido en wsrtud de lo prescripto
por la Ley Nro. 2.340 de' C.A.B.A., por la Ley de Educacién Nacional Nro. 26. ‘6 por ia

Ley de Educacién Superior Nro. 24.521 y finalmente por la Ley de Defesa de la
‘ Competencia Nro. 27.442.

3. Que el 5r. ARMANDO FERNANDO PEPE fundamenta o |'sefialado
argumentando textualmente lo siguiente: que ".. Lamentablemente, la empresa y
marca multinacional no respets las normas de lé Republica Afgentfna nila orgamzaaon
bajo una actividad profes:onal con matricula habilitante tanfo. en CABA como las
distintas localidades del pafs.” Afade asimismo que en la Repubhca Argentina el
corretaje inmobiiiario se convirtié en una “verdadera profesion :ndependfente " dejando
de ser una actividad meramente mercantil, estande regulada por hormas im S '
" estando su ejercicio reservado a los sujetos habilitados conforme’ Leyes Nro. |;
2.340 (esta Ultima de C.A.B.A.), sin perjuicio de la normativa local de cada jufi n
provincial. Agrega q.e en virtud de la legislacion citada, se prohibe el ejerc.i{:io de la
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actividad de corredor inmobiliario por entes no mafriculados, sean éstos personas 3
humanas o juridicas y que se impide, en la practica, que un corredor matriculado pueda
inscribir en los registros de C.U.C.LC.B.A. como nombre de fantasia propio, a una
marca registrada de titularidad de una o dos socledades ( Remax Argentina S.R.L. y/o
Remax International Inc. ), no habilitadas para ejercer el corretaje en la Repubiica
Argentina y carentes.de aptitud juridica a ese efecto. En otro parrafo el denunciante
precisa que "cualguigr persona que desee oblener una matricula para el ejercicio de la

actividad debe tener yn titulo universitario o terciario debidamente expedido para poder . ¥

soficitarfa.”

Que a mayor .ibundamiento, el denunciante sefiala que "...una franquiciarie que .
no ests legalmente habilitada para ejercer el corretaje en modo alguno podria obtener
legalmente que su marca propia sea inscripta en los registros de mi mandante, ni por si
ni por intermedio de sus franquiciados, dado que un contrato de franquicia celebrado
en tales condiciones posee un objeto nulo e inoponible a cualquier Colegio Profesional

que ejerza el contralor de la matricula de corredores inmobiliarios de la jurisdiccion que
corresponda.” :

4. Que el representante legal de C.U.C.I.C.B.A. denuncia a REMAX ARGENTINA )
SR.L y a su sociedad extranjera controlante RE/MAX INTERNATIONAL INC., a ésta .
altima en los términos del articulo 124 LGS, por tener actividad y objeto ilicitos, -
conforme la normativa citada al inicio. El objeto social de la primera surge de sus
estatutos inscriptos ante este Organismo.

Que en otro orden, denuncia que la “empresa transnacional viene a fleverse
puesto todo el andarniaje normativo obligatorio para todos los profesionales de la
Repuiblica Argentina”y ello toda vez que dictan cursos y otorgan “titulos” de “agentes
inmobiliarios” sin habilitacién oficial. Menciona que, justamente la denominacion del
“itulo” obtenido en 185 capacitaciones que dictan lleva a confusion, ya que 1a propia Ley
Nro. 2.340 utiliza el vocablo “agente” como sinénimo de “corredor” en su articulo 13
inciso 2; y que, asimismo, en el inciso 1° de la misma norma, se prohibe a los -
corredores inmobiil. rios "permitir, en forma expreésa o ticita, que su nombre o - -
denominacion sean Utilizados para ejercer actos de corretaje por personas no
matriculadas, salvo sus dependientes”.

5. Que en consecuencia, el Sr. ARMANDO FERNANDO PEPE expresa en su escrito
de denuncia, que las sociedades involucradas no pueden vélidamente escudarse en las
previsiones de un contrato de franquicia para eludir o evitar el cumplimiento de los
requisitos exigidos por la Ley Nro. 2.340, ya que segin la normativa legal de la
Replblica Argentina, no tienen la. titularidad exclusiva de los derechos que por dicho
contrato se otorgan. Entonces sefiala que, para poder lievar a cabo las actividades
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resefiadas, las denunciadas imperativamente deben adecuarse al sistema de coiegiacién :
que rige en nuestrczpais para el ejercicio del corretaje. |

Que respecto de los cursos. de capacitacién que las personas juridicas va.
individualizadas dictan sin habilitacién, el denunciante precisa que dicha actividad se
realiza en violacién de lo prescripto por las Leyes Nro. 24.521 (articulo 23), y 26.206 -
(articulos 5, 13); y afade que incluso se ha celebrado un convenio de capacitacién con
el sindicato de trabajadores de AFIP (acompafiado copia de la noticia periodistica). -

Que en sintesis, el Sr. ARMANDO FERNANDO PEPE manifiesta que Ia actividad de
las denunciadas se realiza al margen de leyes imperativas y que genera situaciones de
irreqularidad, tanto en el mercado del corretaje inmobiliaric como en el ambito.
educativo, affadiendo que se realizan en competencia desleal, conforme lo prescripto
por la Ley Nro. 27.442, al ofrecer servicios a precios inferiores a su costo por
encontrarse al margen de los gastos que deben afrontar los profesionales matriculados.
Por Gitimo, manifiesta que “g través de la realizacion de cursos y de la celebracion de
acuerdos de usos de marcas, ambos en fraude a la Ley argenting, la controlada genera
Ingresos econdmicos que terminaran indefectiblemente, ya como canones de uso, ya
como honorarios, en las arcas de /a sociedad off shore que opera al margen de las *
normas de orden piblico del art. 124 y concordantes de /a LGS” Resalta que la
existencia de orden publico y razones de soberania justifican el control de fas
sociedades constituidas en el extranjero por parte de la Inspeccién General de Justicia y
en su petitorio soli¢ta que, previos recaudos de ley, se establezcan las sanciones o

~ medidas que este’“Crganismo considere pertinentes respecto de las situaciones
denunciadas. P

6. Que el DEPARTAMENTO DE DENUNCIAS Y FISCALIZACION DE SOCIEDADES
COMERCIALES realizé un primer analisis del trémite de denuncia; verificé la inscripeidn
de REMAX ARGENTINA S.R.L.; emitié dictamen preliminar - fs. 24/25 - y remitid las
actuaciones a la OFICINA DE ENTIDADES EXTRANJIERAS Y ASUNTOS ESPECIALES a
fines de que tome intervencion en materias de su competencia. '

Que la referida Oficina de este Organismo dejé expresa constancia de que la
sociedad extranjera denunciada RE/MAX INTERNATIONAL INC. no se encuentra
inscripta ante este Organismo y sugirid reafizar una visita de inspeccion al domicifio
denunciado como su sede en la Replblica, sito en la calle Viamonte Nro. 1145 piso 10
dpto. A, C.A.B.A. - ver constancias de fs. 26 -y en tal sentido se ordend practicar la
visita sugerida a fin de verificar si la sociedad extranjera denunciada se encuentra
habilitada para e! ejercicio de su actividad comercial en la RepUblica Argentina y, en su
caso, recabar todo otro dato que se estime necesario a los efectos de demostrar la
reguiaridad de su fungionamiento en el pais - fs. 27 de este expediente -,
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Que en cumplimiento de ello, la Jefatura de la OFICINA DE ENTIDADES
EXTRANIERAS Y ASUNTOS ESPECIALES designé a dos inspectoras a fin de realizar ia
visita ordenada - fs. 28 -, la cual se llevé a cabo el 13 de Marzo de 2020 segiin acta
glosada - fs. 29 - y dictamen de Jefatura - fs. 30 ~. Las inspectoras intervinientes
constataron que el domicifio indicado pertenece a un estudio juridico, ya que allf fueron
recibidas por el Dr. Héctor Ariel MANOFF, quien Informé a dichas funcionarias que,
como abogados, fueron contratados en el afo 2006 a fin de renovar la marca REMAX
ante el Instituto Nacional de la Propiedad Industrial (IMPI), lo que fue realizado bajo los
nimeros 2121813 y 2121814, afiadiendo que a la fecha no tenia contacto con la
sociedad; que la marca no se habfa renovado luego de transcurridos diez anos; que Ia
sociedad extranjera_LRE_/MAx INTERNATIONAL INC. nunca tuvo domicilio en el estudio
juridico sito en la rile Viamonte Nro. 1145 piso 10 dpto. “A”, C.A.B.A. Y que no se
encuentra actuaime. ite dentro de su cartera de clientes, '

7. Que luego de ello se emitid dictamen preliminar de admisibilidad - fs, 33/35,y
- 39 -y se dio traslado de la denuncia conforme Io prevé el articuio 476 de la Resolucidn
General 1.G.J. Nro. 7/2015. Dicho traslado fue notificade a REMAX ARGENTINA S.R.L.
én su sede social inscripta (sita en Av. Callao Nro. 1515 piso 10 dpto., B, CABA) ya
REMAX INTERNATIONAL INC o RE/MAX INTERNATIONAL INC. en su domicilio

denunciado {sito en la calle Viamonte Nro. 1145 piso 10 dpto. A) y en ia sede social
de Remax Argentina S.R.L. (ya citada). :

Que la cédula de notificacién dirigida ai domicilio denunciado de ia scciedad
REMAX INTERNATIONAL INC. 0 RE/MAX INTERNATIONAL INC. fue devuelta por el
destinatario conjuntamente con un escrito suscripto por el abogado Héctor Ariel Manoff
- fs. 41/54 -, sefialando dicho profesional que viene a «devolver cédula de notificacion
fibrada en autos dirigida a REMAX INTERNATIONAL INC. 0 RE/MAX INTERNATTIONAL
INC., recibida en mi domicilio, toda vez que ni dicha empresa ni ninguna otra "REMAX”
tlenen su sede social o domiciio comercisl en ef de mi estudio juridico. Esta
manifestacion es congruente con lo expresado el pasado 13/03/2020 cuando reciblils
visita de dos inspectoras de este organismo, que se presentaron a verificar Si REMAX
INTERNATIONAL IN'" funcionaba en mi domicilio. £n dicha oportunidad les respornidi
que en el afio 2016 - 2alicé trémites para REMAX en el Registro de Marcas, que nunca
tuvo domicilio ni sea: social en nuestra oficing Y que a Ia fecha no se encuentra en I3

nomina de clientes de! estudio ni tengo contacto para avisarles, »

8. Que el traslado de denurncia notificado en la sede inscripta de REMAX
ARGENTINA S.R.L. fue contestado - fs. 55/62 - mediante un escrito titulado "CONTESTA

TRASLADO DE IMPRCCEDENTE £ INFUNDADA DENUNCIA. SOLICITA SE RECHACF Y SF
PROCEDA AL ARCHIVO DE [AS ACTUACIONES. DEVUELVE CEDULA. FORMULA
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no cuenta con facu_,ltades 'suﬂcientes para actuar-ante esta Inspeccién General de-
Justicia, sin embarsic no se cursd Observacién alguna al respecto, a fin de evitar

dispendio  procesa administrativo. No se -acompafié ningln  tipo de prueba
conjuntamente con ¢i escrito de contestacién de traslado. - -

RESERVAS. “por un apodefadq-g'eneral _'jud.i'cial ~ poder a fs. 63/65_,'«; dicho apoderédo

- Que a lo largo de 58 parrafos - fs. 55'vta./58 ~ la sociedad ‘REMAX ARGENTINA
S.R.L. neg6, en prieta sintesis, [as ‘manifestaciones incluidas en el escrito de denuncia,
a las que corresponde remitirse ‘en mérito a°1a brevedad. Cabe destacar, de entre la
muitiplicidad de negativas que realizé aquel sin aportar prueba aiguna «.. gue /a
utilizacion de nombres de Fantasia por pate de los corredores inmobiliarios que
incluyan la marca RE/MAX genere frente a los clientes Y consumidores inmobiliarios la
apariencia de que mi mandante puede ejercer la actividad inmobifiaria... " *.. Que en /3
propaganda de REMAX Argentina se exhiba como una inmobiliaria tnica.... que dentro
del dmbito de la' Gudad Autdnoma de Buenos Aires las tnicas personas habilitadas para
ejercer e/ corretaje inmobiliario sean aquefios profesionales debidamente inscriptos y
matriculados en CUCICBA y que cualquier persona que desee obtener una matricuia
para el efercicio de la actividad deba tener un ttulo universitario o terciario
debidamente expedido para poder solicitars... 7 .. que el efercicio de I3 actividsd por
parte de un agente o corredor no matriculade en CUCICBA se encuentre expresamente
prohibido por el Art. 16 y cc de la Ley 2340...7 ".. dejo constancia de que mi mandante -
no tiene vinculacion societaria ni contractual alguna con "RE/MAX INTERNATIONAL
INC."; por lo que carece de legitimacion para responder por dicha firma».

Que - luego :3 ilas negativas sefialadas, - la - sociedad denunciada REMAX
ARGENTINA S.R.L. atirmé que no forma parte de un grupo multinacional o extranjero,
ni es controlada - directa ni indirectamente - por ningdn grupo o sociedad extranjera, ni
tiene vinculo societario alguno - directo ni indirecto -, al igual que tampoco sus SOCios,
con la sociedad RE/MAX INTERNATIONAL INC. También sefialé que |3 propia CUCICBA
dicté resoluciones reconociendo ia iegitimidad de las actividades por ella desarrolladas,
aunque sin aportar pruebas como se sefiald anteriormente. Agregd asimismo que su
actividad consiste “basicamente” en la prestacién de servicios complementarios o
conexos a la actividad inmobiliaria, en el marco de contratos de franquicia { en los que
se licencia el uso de marcas, logos y disefios ); y que dichos contratos aluden a
Cuestiones comerciales “..esencialmente” vinculadas corn estructura y decoracion de

oficinas, uso de marcas, Jlogos y disefios, y a capacitaciones relativas a aspectos
comerciales de la actividad inmobiliaria’.

Que la sociedad REMAX ARGENTINA S.R.L. manifests asimismo que no ejerce el
corretaje inmobiliario, lo que si hacen los corredores matriculados que contratan sus
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SEervicios; vy que no dn:ta cursos en violacién de= Ias Leyes de Educacién Nacional y
Educacién Superior, sino cursos de contenido exclusivamente comercial referidos a
practicas comerciales ( atencion al cliente, motivacidn, liderazgo, “ete.” ).

Que la entidad denunciada agregd un apartade denominade "Precedentes
Judiciales contrarios'a CUCICBA”, en donde refirid genéricamente que CUCICBA ha
dictado resoluciones en excesoc de sus facultades que "han sido nufificadas por la
Justicia en lo Contencioso Administrativo y Tributario de la Cludad... por ejemplo... fa
Resolucion CUCICBA N° 3497, sin individualizar ni mencionar otras resoluciones. Dicho
apartado finaliza con la expresidn del apoderado de la sociedad Remax Argentina S.R.L.
de gque los denunciantes pretenden la declaracién de ilicitud de la actividad de dicha
sociedad pese a que no existe sentencia judicial alguna sobre el asunto.

Que asimismo en el apartado siguiente, la denunciada REMAX ARGENTINA S.R.L.
manifiesta que ha r r[bldo, presumiblemente por error, una cédula dirigida a RE/MAX
INTERNATIONAL IN(:.,” y afiade - sin devolver la cédula correspondiente -, que dicha

firma no tiene su demicilio en la sede de la primera y que entre ellas no hay vinculo
societario alguno (directo ni indirecto).

Que por Gltimo,} la sociedad indicada en el parrafo que antecede hace reserva de
interponer acciones judiciales y de la supuesta existencia de “Caso Federal”, solicitando
se tenga por contestada en tiempe y forma la denuncia; por introducida la cuestidn

federal; por otorgadas autorizaciones, y que se desestime la denuncia formulada sin”™
mas tramite disponiendo su inmediato archivo. '

9. Que atento lo resefado en el capitulo precedente y en este estado de las .
actuaciones, corresponde verificar las constancias obrantes en el Registro Plblico que
lleva el Organismo a cargo de esta INSPECCION GENERAL DE JUSTICIA, respecto de la
socledad nacional denunciada e inscripta, REMAX ARGENTINA S.R.L., sobre la cual
corresponde dejar asentado:

a) Dicha sociedad se constituyd ef dia _20 de Agosto de 2004 por instrumento .
privado_ con firmas certificadas, por dos personas fisicas: a) Mario Federico SOSA ( por -
si ), titular del DNI 26.905.383, argentino soltero, domiciliado en la calle Figueroa
Caseres Nro. 368, Barrio Paso de los Andes, Cérdoba Capital, Cérdaba; y b) Eduardo
Sebastian SOSA ( representado por el primero ), titular del DNI 25. 267.522, argenting,
casado ( con Dorothy 'PENATE SOSA ), domiciliado en Ingeniero Butty Nro. 240, piso 4,
C.A.B.A. El objeto s:ial incluide en el articulo cuarto del Estatuto fue el siguiente:
«OBJETO SOCIAL Lz sociedad tendrd por objeto dedicarse por cuenta propia o de
terceros o asociada a terceros, en cualquier parte de la Republica o del extranjero a la



"2020 - ANO DEL GENERAL MANUEL BELGRANO"

actividad inmobiliaria, adquisicion, locacion, Intermediacion, loteo, fraccionamiento,
venta, permuta, explotacion, arrendamiento, incluso con derechos reales de garantia,
administracion de inmuebles urbanos, Suburbanos, rurales e inclusive bajo ef régimen
de la Ley 13.512, propios o de terceros, inclusive de consorcios de propietarios,- Podrs
dar y recibir en consignacicn, licencia, 0 en cualquier cardcter, marcas comercisles de
proguctos relaciong}jdos con su objeto social.- Podré adquirir y otorgar franquicias para -
la realizacion de “fichas actividades, bajo e/ sistema de "franchising” o “franguicia ,,
comercial”.  Tanto s2n nuestro pais como en el exterior, como franguiciada o -

franguiciante.- A tz-ss fines, tendrd plena capacidad Juridica para adquirir derechos,
contraer obligaciones, y realizar los restantes actos que no sean prohibidos por las leyes
O por este estatuto. Estd facultads tambicn para participar en o constituir, fondos .
fAduciarios, interverir como fiduciantes, fiduciario, beneficiario, administrador, inversor
o en cualquier ofro caracter, para Ia realizacion de actividades comerciales
relacionadas con su objeto social» (sic.). El capital social de la sociedad REMAX
ARGENTINA S.R.L. se fijo en la suma de $ 12.000, dividido en lgual cantidad de cuotas
sociales de valor $1; el socio Maric Federico SOSA suscribié 1.200. cuotas y el socio
Eduardo Sebastidn SOSA las 10.800 restantes. Se designé gerente al socio Eduardo
Sebastlan SOSA, con duracién indeterminada en e cargo, quien constituyé domicilio en
la calle Ingeniero Butty Nro. 240 piso 4, C.A.B.A., donde también se fij6 la sede social.

La INSPECCION GENERAL DE U . 1A _inscribid la constitucién de | ciedad
REMAX ARGENTINA S.R.L. el dia 3 de Septiembre de 2004, baio al Nro. 7.910 dei
Libro 120 de SRL,

b) Por acta de reunién de socios de fecha _10 de enero de 2006, |a Socledad

aumentd el capital y modificé sus estatytos ( del acta surge fa presencia de les socics
mencionados en el apartado anterior ). El capital quedd fijado en la suma de pescs
60.000; el socio Edi‘ardo Sebastidn SOSA suscribié el aumento en su totalidad v pasé a
ser titular de 58.80") Cuotas y el socio restante mantuvo su participacion original). Se
aclara que la IGJ ii'icribié aumento de capital v_modificacién de estatuto el 20 de
Qctubre de 2006, baji el Nro. 9.343 del Libro 125 de SRL. _

c) Por acta de reunién de socios de fecha 27 de Junio de 2006 se aumentd
nuevamente el capital social y la sociedad REMAX ARGENTINA S.R.L. modificd sus
estatutos ( del acta surge la presencia de ios socios mencionados en el apartado 1 ). B
capital queds fijado en la suma de pesos 253.800, y el cuadro de suscripcion del
capital quedé como sigue: Eduardo Sebastidn SOSA como titular de la cantidad de

5.040 cuotas, y Marcelo Federico SOSA Ia cantidad de 248.760 cuotas sociales. La IG]

inscribié aumento de capital v modificacion de estatuto el 27/12/06, baio el Nro, 11.862
del Libro 125 de SRL. _ ﬂ
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d) Por acta c3»> gerencia de fecha 7_de Julic de 2006, la sociedad referida
modificd su sede sogial, la que fue fijada en la Av. Callao Nro. 1515 piso lro. B,
C.A.B.A. siendo inscripto el cambio de sede social el 20 de Septiembre de 2010, bajo el

Nro, 8.565 del Libro 134 de SRL.

e) Por acta de reunidn de socios de fecha 8 de Septiembre de 2008, la sociedad
REMAX ARGENTINA S:R.L. modificd su objeto social ( del acta surge la presencia de los.
socios mencionados en el apartado 1 ) y en virtud de dicha reforma, la cldusula 4ta. del
Estatuto Social quedd redactada como sigue: “La sociedad tendrd por objeto dedicarse
por cuenta propia o de terceros o asociada a terceros a la comercializacion deniro de
todo el territorio de la Republica Argentina, de franquicias para la prestacion de
servicios vinculados a la actividad inmobiliaria, incluyendo, perc sin fimitarse, el
otorgamiento de licencias para el uso de Ja marca REMAX, sus logos y disefios
asociados, la comercializacion de merchandising, y Ia organizacion y dictado de cursos
de capacitacion referidos a los servicios conexos a /a actividad inmobiliaria”. La 1G]

inscribié reforma_de obieto social y modificacién de Estatuto el 28/4/14, bajo el Nro.
3.153 del Libro 143 de SRL.

f) Por Acta deireunion de socios de fecha 10 de Octubte de 2007 se capitalizaron
aportes irrevocables’ y se modificé el articulo Sto. del Estatuto incluyendo el nuevo
capital soclal, que fue aumentado de la suma de $ 253.800 a la suma de $ 293.800
(del acta surge la prg.sencia de los socios mencionados en el apartado 1, y se precisa
que el socio Eduardc; Sebastidn SOSA resultaba titular de 288.736 cuotas sociales y-
Mario Federico SOSA de 5.064 cuotas sociales ). -

g) Por acta de reunién de socios de fecha 8 de Julic de 2008 se capitalizaron
aportes irrevocables y se modifico el articulo 5to. del Estatuto incluyendo el nuevo
capital social, que fue aumentado de Ia suma de pesos $ 293.800 a la suma de pesos
$306.800 (del acta surge la presencia de los socios mencionados en el apartado 1, y se
indica que Eduardo Sebastian SOSA resultaba titular de 301.736 cuotas sociales; y

Mario Federico SOSA de 5.064 cuotas sociales ).

h) Por acta de reunién de socios de fecha 1 de Junio de 2009 se dejé expresa

. constancia de que ".. £/ 1° de enero de 2005 entre el Sr. Eduardo Sebastidn Sosa y su

esposa, la Sra. Dorothy Ann Pefate de 50sa, Pasaporte (EE.UU) Nro. 160194253,
celebraron un Contrato de Cesidn... con Remax Argentina S.R.L. mediante el cual
cedieron a ésta ditima en forma total todos sus derechos y obligaciones emergentes del .
Contrato de Franquicia suscripto con fecha 16 de junio de 2004 entre elfos y Re/Max
International, Inc.,, con domicilio en 8390 East Crescent Parkway, Suite 500/600,
Greenwood Village, Colorado 80111-2800, E.E.U. U. ... correspondiéndole la suma de

U$S 150.000 a ca'la uno de los cedentes... Remax Argentina S.R.L. se comprometio a

g
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abonar dicho precio & los cedentes... la Sra. Dorothy Pefiate de Sosa pasaria a ser socia
de Remax S.R.L..” (sic.), Asimismo se aumenté una vez mas el capital social y se
modificé el articulo 5to. del Estatuto incluyendo el nuevo capital social, que fue elevado
de la suma de $ 306.800 a la suma de $ 1.430.300 ( del acta surge la presencia de los
socios mencionados en el apartado 1, y de Dorothy PENATE DE SOSA; v se indica: que
luego del aumento de capital Eduardo Sebastidn SOSA se convirtié en titular de 863.486 -
cuotas sociales, Mario Federico SOSA quedd con sus 5.064 cuotas sociales, y Dorothy
PENATE DE SOSA pas6 a ser titular de la cantidad de 561.750 cuctas sociales ). Dicha

cesion de cuotas no fue inscripta en el Registro Plblico de Comercio a cargo de esta
INSPECCION GENE?'AL DE JUSTICIA.

me'

i) Por acta de reunién de socios de fecha 30 de diciembre de 2009 se
capitalizaron aportes Irrevocables y se modificd el artfculo 5to. del Estatuto, incluyendo
- el nuevo capital social, que fue aumentado de la suma de pesos $1.430.300 a ia suma
de pesos 1.482.100 (del acta surge la presencia de los tres socios que quedan con las
siguientes tenencias: Eduardo Sebastian SOSA 915.286 cuotas, Mario Federico SOSA
5.064 cuotas, y Dorothy PENATE DE SOSA 561.750 cuotas).

i) Por acta de reunién de socios de fecha 22 de Marzo de 2010 se capitalizaron
aportes irrevocables y se modificd el articulo 5Sto. del Estatuto, incluyendo el nuevo
capital social, que fle aumentado de la suma de pesos $ 1.482.100 a la suma de pesos '
1.545.559 (del acta surge ia presencia de los tres socios que quedan con las siguientes
tenencias: Eduardo Sebastian SOSA 938.745 cuotas, Mario Federico SOSA de 5. 064
cuotas, y Dorothy PENATE DE SOSA de 601.750 cuoctas).

k) Por Ultimo, por acta de reunién de socios de fecha 25 de Noviembre de 2013.
se resolvid la reduccidn obligatoria de capital de la suma de pesos $ 1.545.559 a §
608.590 y se modificd el articulo 5to. del Estatuto, inciuyendo el nuevo capital social (
del acta surge que fue "Constatsda /a presencia del 100% del capital social en -
circulacion”, asistiendo dos socios: Eduardo Sebastidn SOSA con 938.745 cuotas
sociales, y Dorothy Ann PENATE DE SOSA con 606.814 cuotas, quienes quedan con las
siguientes tenencia’: Eduardo Sebastian SOSA 369.647 cuotas, y Dorothy Ann PENATE
238.943 cuotas).

1) Flnaimente por acta de reunién de socios de fecha 19 de Abril de 2016, se
modificd el contrate social constitutivo de la sociedad REMAX ARGENTINA S.R.L. y se
otorgé un texto ordenado en el cual se “corrige” tacitamente el vocablo RE/MAX
incluido en la cldusula cuarta ( ver mas arriba apartado e ); se deja indicado que el
capital social se fija en la suma de pesos $ 608.590 ( del acta surge la presencia de los
socios Eduardo Sebastidn SOSA titular de 369.647 cuotas, y Dorothy PENATE DE SOSA

titular de 238.943 cuotas ). Esta_Inspeccién General de Justicia inscribio dicho texto
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ordenado v reformal del contrato social el 27/10/16, bajo el Nro. 10544 dei Libro 150 de
SRL. ® o o

' Individualizadqs las inscripciones efectuadas por la sociedad REMAX ARGENTINA
S.R.L., la INSPECCION GENERAL DE JUSTICIA inscribié las seis reuniones de socios
individualizadas més arriba - pargrafos f) a k) - en un solo tramite de reduccién de
capital, aumento de capital v modificacién de Estatuto, el 26/3/15, bajo el Nro. 2266 del
Libro 145 de SRL.

Que es importante advertir que no se inscribid contrato alguno de cesion de las
5.064 cuotas de Mario Federico SOSA a Dorothy PENATE DE SOSA, que se deberia
haber efectuado - supuestamente - entre las reuniones de socios que tuvieron lugar en
fechas 22 de Marzo de 2010 y 25 de Noviembre de 2013. Nétese asimismo que la
sociedad habia iniciado un tramite precalificado el 31 de Marzo de 2011, en el cual
solicitd la inscripcién de fas reuniones de socios celebradas en fechas 10 de enero de
2007, 8 de Julio de 2008, 8 de Septiembre de 2008, y 1 de Junio de 2009; el que fue
observado por inspectoras de los sectores legal y contable del DEPARTAMENTO DE
PRECALIFICACION ( a fs. 91 y 92, en fechas 5/5/11 y 19/5/11, respectivamente );
entre otros puntos, la vista legal exigié ‘acompafiar instrumento, en legal forma, en e/
cual se informen los datos personales completos de la socia que se incorpora & la
sociedad a partir del Ultimo aumento de capital resuelto en reunion de socios de fecha
1/6/09 (conforme articulo 11 inciso 1° Ley 19.550). Adjuntar copias comunes y
protocolares para su inscripcion”. Dichas observaciones cursadas jamas fueron
contestadas, pese’ a que el expediente fue desarchivado y consultado en tres
oportunidades (en fechas 25/11/11, 3/2/12 y 22/11/12), seg(in ‘consta en ‘los
respectivos formularics agregados al trdmite no inscripto. Se aclara expresamente que . -
a la fecha, los datgs personales completos de la socia Dorothy PENATE DE SOSA no’
surgen de los regist=3s del Organismo, ya que no fueron incluidos en las presentaciones
realizadas por la sociedad, lo que implica una omisién que no deja de llamar la
atencion. | ‘ '

10. Que corresponde sefiaiar, por la importancia que ello también merece, que
la otra sociedad denunciada, esto es, la socledad extranjera REMAX INTERNATIONAL
INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC. no se encuentra inscripta ante el Registro Piblico
que lleva la INSPECCION GENERAL DE JUSTICIA. Se ha verificado, en una investigacién
preliminar y en consuita online de CUITs de AFIP que tampoco estaria inscripta en otra
jurisdiccién de la Repiblica Argentina. - _

Que respecto de la actividad global de la sociedad constituida en el extranjero,

RE/MAX, se ha verificado su pagina web oficial ( https://global.remax.com/about.aspx,
consultada el 4 de Agosto de 2020 ), donde se indica que la sociedad RE/MAX LLC. es
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subsidiaria de RE/MAX HOLDINGS INC. ( sociedad abierta, gue cotiza en el Mercado de
Valores de Nueva York, NYSE, bajo la sigla RMAX ), donde = se publicita que la red
global de oficinas franquiciadas de |z marca es operada por los agentes de venta de
bienes raices més productivos del mundo, quienes hacen posible decir que nadie en el
mundo vende mas propiedades inmobiliarias residenciales que RE/MAX, Cabe destacar,
por la importancia que este dato merece, que este Organismo ha verificado que las

sociedades extranjeras Citadas, tampoco se encuentran inscriptas en la Repiblica
Argentina. -

link directo a ta web incluida en el parrafo que antecede, y que promociona lo que
sigue: “En RE/MAX, podés encontrar propiedades en venta y alquiler porgue somgs [z
Red Inmobiliaria mds grande del pais. Con mds de 150 oficinas en 42 ciudades de
Argentina, RE/MAX: cuenta con equipos altamente especializados para ayudarte a
concretar ef suefio de mudarte a 13 vida que queres. Si estds buscando departamentos
en venta o alquiler, casas para alquilar o inmuebles en venta, en RE/MAX podemos
ayudatte porgue somos el equipo Lider Mundial en Servicios Inmobiliarios” ‘

Y CONSIDERAHDO:

1. Que en este estado, respecto de la actuacién de una sociedad extranjera en Ia
Replblica Argentina, cabe recordar que los requisitos exigidos por la legislacidn
nacional para que realice habitualmente actos comprendidos en su objeto social,
establezca sucursal, asiento o cualquler otra especie de representacion permanente
estan incluidos en el articulo 118 de i3 Ley Nro. 19.550. .

Que el articulo citado prevé que la sociedad extranjera debe acreditar su
existencia con arreglo a las leyes de su pais, fijar un domicilio en Ia Republica, que
debe ser publicado e inscripto ante e Registro Plblico; justificar la decisién de crear la
representacion, y designar a la PErsona a cuyo cargo ella estard; las sucursales deben

determinar, ademds, el capital que se les asigne cuando corresponda por leyes
especiales, | :

Que el articulo 118 LGS es una norma imperativa de orden publico societario,
justificada en la soferania estata y se fundamenta en la necesidad de asegurar el
eficaz ejercicio del poder de policfa, conociendo - a partir del cumplimiento de
exigencias de publicifad registral - a todas las personas juridicas que actian en el pais
y @ los integrantes de su érgano de administracidn, a fin de proteger el tréfico y
seguridad mercantiles'- bien juridico tutelado =; como asi también en razones de indole

) '
A
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fiscal, ya que dichas personas son sujetos paswos de obligaciones trabutarlas en la
Repubhca

Que cuando una sociedad sujeta a legisiacion extranjera actlia en el pais, ya sea
llevando a cabo actgs que constituyen su objeto social y que regularmente realiza en su
lugar de constituciéh, o realizando actos que guarden una relacién adecuada con dicho
objeto social ( critesio del articulo 58 LGS ), lo hace mediante “actos aislados” o por

“ejercicio habitual” de actos comprendldos en su objeto SOClal ( conforme al articulo
118 LGS ) y no existe otra opcién en ia ley 19550.

Que la “habit.:alidad” prevista por el articulo 118 de ia Ley 19.550 para imponer
la carga de la insciipcidn constituida en el extranjero en el registro mercantil local,
requiere realizar una piuralidad de actos en el pais, de forma continuada e
indudablemente y en el caso que nos oclipa, RE/MAX INTERNATIONAL INC, con
domiclilio en 8390 East Crescent Parkway, Suite 500/600, Greenwood Village, Colorado
80111-2800, E.E.U.U. (segln surge de la inscripcion ante IGJ se encuentra sometida a
la legislacion de esa jurisdiccion extranjera, y ejerce habitualmente el comercic en
Argentina de forma ilegal, ya que realiza habitualmente una actividad empresarial
relacionada con su objeto social, y no estd inscripta en el Registro Piblico, violando fa
normativa de orden publico internacional argentino.

Que como se ha sefialado histéricamente la consecuencia de dicha falta de
mscnpcnon es la ininvocabilidad de la existencia de la sociedad extranjera en nuestro
pais, 0 su inoponibilidad, es decir, su falta de legitimacion para reclamar los derechos y
obl:gaaones de los contratos celebrados por aquella, lo cual es consecuencia de la falta -
de inscripcion reglstra! de la documentacion exigida por el articulo 118 LGS, justificada
en que dicha dispoicién actia como limite legal del orden publico al principio de la
extratetritorialidad y" en este sentido se han pronunciado los tribunales argentinos, al
decidir que la sancién que debe corresponder a una sociedad extranjera no inscripta
que realiza habituaimente actos de comercio en el pais es la inoponibilidad absoluta de
dicha persona juridica, careciendo ésta de todo derecho para reclamar los dereches que
le competen en funcisin de los contratos celebrados (CNCom, Sala B, Diciembre 12 de
2001 en autos "Rosaos de Betesh Enriqueta contra Rosatios y Cia. Sociedad Andnima
y otro sobre sumarisimno’; fdem, Sala A, Marzo 4 de 2004 en autos "Codere Sociedsd
Andnima contra Loarsa SA sobre ordinario”; idem, Sala A, Agosto 11 de 2003 en autos
"Inspeccion General de Justicia contra. Proquifin Argentino SA sobre Organismos
Externos”; idem, Sala C, Noviembre 21 de 2006 en el expediente "Inspeccion General ]
de Justicia conira Biasider SA sobre Organismos Externos” idem, CNCom, Sala B,
Marzo 21 de 2018, en e expediente "Espdsito Juan Franco contra Doma Investment
Group Inc. Sobre ordinario’; idem, Resolucion 1G] N° 122/05, Enero 22 de 2005, en e
expediente "Terapias Médicas Domiciliarias SA”: idem, Resolucidn IGJ N° 51/2006 del 9



“2020 - ANO DEL GENERAL MANUEL BELGRANQ”

de enero de 2006, en el expediente "Biasider Sociedad Andnima sobre denuricia’, etc.),

argumentando, para: sostener tal conclusién que “la sancién a la infraccion de lo |

dispuesto por el ar;, 118 de la LGS no puede ser otra que la ininvocabilidad de la
existencia de la sociedad extranjera en nuestro pais, 0 en otras palabras, su faita de

‘legitimacion para reclamar los derechos derivados de los actos que fueran celebradecs

en violacidn a las normas de orden publico” (CNCom, Sala C, Mayo 17 de 2016, en
autos “ Vigjes Ecuador Argentina SRL s/ quiebra. Incidente de restitucion de bienes por
Narade SL”). g . o

Que en este mismo sentido, ia doctrina nacional ha destacado que “uno de los
fundamentos que la doctrina ha sefialado para sustentar la inscripcién de las sociedades
extranjeras en el Registro Plblico estd dado por el hecho de que el régimen de
publicidad que inspira toda la legislacién mercantil da certidumbre a las relaciones
comerciales y a las relaciones de responsabilidad encontréndose este concepto

vinculado a la moralidad comercial” ¢ Vitolo, Daniel Roque; "Manual de Sociedades”,
Editorial Estudio, C.A.B.A., 2016, pag. 364 ). ' ‘

Que fa Inspeicion General de Justicia, en ejercicio de facultades que surgen de
los articulos 6°, 7°"y 80 de la Ley Nro. 22.315, ha reglamentado minucigsamente ios
requisitos exigidos para la inscripcidn ante el Registro Plblico a su cargo, Y actuacion
posterior de sociedades extranjeras en la Republica Argentina, en los artfculos 206 a
744 de la Resolucién General 1.G.J. Nro. 7/2015. En este estado, entiendo que no
amerita realizar un andlisis de dicha normativa, a la que me remito en un todo en
mérito a la brevedad{;_ ya que REMAX INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL
INC. ha ignorado absoluta y sisteméticamente la normativa que rige su actuacion en
este pais. ’

Que asimismo este Organismo de Control debe velar, por expreso imperativo
legal, por el correcto funcionamiento de las sociedades nacionales y extranjeras en el
territorio de la Ciudad de Buenos Aires, conforme con lo dispuesto por los articulos 6° a
90 de la Ley Nro. 22.315. De acuerdo a dicha ley, ia actividad de este Organismo otorga
publicidad a la actividad comercial desarroliada en su jurisdiccion, contando con
facultades reglamentarias delegadas ( de conformidad con los articulos 99 inciso 2° de
la Constitucion Nacional y 21 inciso b de ia misma Ley 22.315 ).

Que segln también- sefialaron ios tribunales, esta INSPECCION GENERAL DE
JUSTICIA esta facuitada para fiscalizar las operaciones en las que participen sociedades
extranjeras, evaluando su correcto funcionamiento dentro de la Repiblica Argentina (
"Inspeccidn Genere! de Justicia ¢/ Ralmond Corporation SA s/denuncia’, Cam.Nac. Com.
Sala B, 4/5/07; ‘iispeccion General de Justicia ¢/ Western Lauzen SA s/denuncia’,
Cam.Nac. Com. Saia B, 18/5/07, etc. ), habiéndose resuelto que “La-existencia de un
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registro societario que consienta pasivamente -la ' actuacién Clandestina a través de
SocCiedades extranjeras, al margen del régimen de publicidad establecido por nuestra ley -
(arts. 118 a 124, L. '18.550), no sdlo obstruye la colaboracidn penai internacional, !
comprometida por la Rep(blica Argentina en diversos tratados, sino e desarrolio de ung
politica nacional dirigida al bien comgn” { CNCom, Sala 4, Mayo 4 de 2007 en autns
"Inspeccion General de Justicia ¢/ Western Lauzen SA s/denuncia “3. '

Que en el presente caso Ia omision de inscripcién trasciende el efecto de I falta
de la publicidad que fa ley exige por razones de interés general Y provecta
onsecuencias de mayor gravedad.

Que en efecto, resulta en la especie determinante, en tanto conducta
voluntariamente asumida por REMAX INTERNATIONAL INC. 0 RE/MAX INTERNATIONAL
INC. v a ella imputable, que, segun fuera resefiado en los “Vistos” de Ia presente
resolucién (ver punte "10"), la propia sociedad extranjera haya destacado en su pagina
web institucional ia importancia de una red global de oficinas en todo el mundo a [as
que se ha franquiciado la marca “REMAX” (o "RE/MAX™), lo que hace posibie decir -
como alli se express - que nadie en el mundo vende mas propiedades inmobiliarias

residenciales que RE/MAX ( subrayado del suscripto ).

Que luce evidente que Ia administracidn en los diversos pafses de un sistema de
franquicias cuyos méritos empresariales en el campo inmobiliario Ia propia franquiciante -

exalta, lo cual supone ung actividad habitual en ese campo que es el presupuesto -

factico que capta e] art, 118 de la ley 19.550.

Que en ello fincaria I3 exigibilidad de I inscripcién exigida por esta norma iegal -
con las consecuencias de su incumplimiento sefialadas en considerandos anteriotes, si
el desarrollo de I3 actividad de franquiciante en el marco de un contrato de duracién
para la organizacién de la comercializacién bienes o servicios, no implicara, como se
verifica en |a especie, una participacidn indirecta en actividades de corretaje
inmobiliario con elusién de régimen de orden publico aplicable a éstas, es decir, un
fraude a Ia ley.
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Que fa p!’OpiR publicidad institucional antes transcripta destaca dlrectamente ala
sociedad extranjera’ titular de la marca “REMAX” como la vendedora de un sinniimero
de prop[edades en el mundo, segdn elia o expresa.

Que ello es sustanciaimente asi ya que, circunscribiéndonos a la operatoria en
territorio argentino — y mas limitadamente al d&mbito de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, si bien se trata de un modus operandi sin lugar a dudas repetitivo para todo el -
pais -, la franquiciz, de primer grado otorgada por la sociedad extranjera REMAX
INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC., originariamente al Sr. Eduardo
Sebastidn Sosa y su esposa, la Sra. Dorothy Ann Penate de Sosa, y que luego estos
cedieron @ REMAX ARGENTINA S.R.L., y a partir de esa cesién la red de franquicias de -
segundo grado, o subfranquicias de REMAX ARGENTINA S.R.L. a numerosos agentes o
corredores inmobiliarios, han estructurado un grupo econémico de subordinacién, no
basado en relaciones de participacién societaria sino en los especiales vinculos de
dominacién que, configurados por la franquicia principal de REMAX INTERNATIONAL
INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC. a REMAX ARGENTINA S.R.L. y a partir de ella por
las referidas subfranguicias a otros agentes o corredores, conlleva que REMAX
INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC., ejerce indirectamente el
corretaje inmobiliario eludiendo la legislacién local que establece imperativamente
requisitos para esa actividad, v se beneficia a través de REMAX ARGENTINA S.R.L.
participando de las comisiones de las operaciones inmobiliarias intermediadas por los
numerosos subfransuiciados, mas alld de que esas participaciones pudieran aparecar

ficticiamente califi cﬂdas como regalias o concepto similar retributivo del uso de'la marca
“REMAX",

Que la exteriorizacién de la marca "REMAX" por parte de esas subfranquiciadas,
genera en favor de éstas la falsa apariencia de pertenecer a un grupo econdmico io que
las beneficia en base a una publicidad engaficsa que a su vez beneficia a la
franquiciante perm:t;ﬂndole participar indirectamente de una operatoria que no podria
realizar por si mism# en forma directa, violando de tal modo la prohlblc:on que resuita
del art. 9° de 1a ley 2340 ‘

Que la ley 20.266, reformada por ia ley 25.028, establece para el ejerciéio delas

actividades de remate o corretaje en la Replblica Argentina, entre otras exigencias, .
como condicidn habliitante de la inscripcidn en una matricula especial en la jurisdiccién
correspondiente, la de que las personas humanas que se propongan realizar tales
actividades cuenten con un titulo universitario expedido o revalidado en la Republica,
con arreglo a las reglamentaciones vigentes y las que al efecto se dicten (arts. 1°, 3°
inc. a, 32 inc. by 33 inc. b, ley citada).
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Que el mismo ordenamiento admite que los “martilleros” ( es decir personas
‘humanas que se hayan inscripto en la matricula -acreditando al efecto titulo
universitario de martillero expedido o revalidado en la Replblica- ) constituyan
sociedades de cualesquiera de los tipos previstos en el Cddigo de Comercio
[actuaimente ia Ley General de Sociedades n°® 19.550}, excepto cooperativas, con el
objeto de realizar exclusivamente actos de remate ( art. 15 ), lo que también se aplica
a los corredores (art. 31).

Que de ello resulta gue fas sociedades de martilleros o corredores solo, pueden
ser sociedades constituidas conforme a la legislacion argentina.

Que en su regulacién del contrato de corretaje el Codigo Civil y Comercial de la
Nacién establece que pueden actuar como corredores personas humanas o juridicas y
dispone que su norfativa no obsta a la aplicabilidad de leyes y reglamentos especiales

(arts. 1346 y 1355); lo cual es abarcativo de legislacion local como la ley 2340 de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires. )

Que similarmente refiere a la aplicabilidad de legisiacion y reglamentacion iocal la
ley 20.266, reformada por ley 25.028, .

Que la arriba citada Iey 2340 sobre ejercicio del corretaje inmobiliario o
intermediacién en la:negociacién inmobiliaria en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y
creacién del aqui denunciante COLEGIO UNICO DE CORREDORES INMOBILIARIOS DE
LA CIUDAD DE BUENOS AIRES (C.U.C.I.C.B.A.), dispone en su art. 9° gue los
corredores inmobiliarios pueden constituir sociedades de cualquier tipe, con exclusion
de los tipos societarios previstos en €l art. 118 y concordantes de la Ley de Sociedades
Comerciales, 1o que resulta concordante con el art. 15 de la ley 20.266 —aplicable a los
corredores (art. 31, ley cit.)- y no deja dudas de que las sociedades constituidas en et
extranjero no pueden realizar la actividad contempiada en la ley 2340. Deberian para
ello decidir transferir su domicilio social a la Republica Argentina, adecuar su contrato ¢
estatuto a ia ley 19.550 circunscribiendo su objeto social al exciusivo de realizar
operaciones de corretaje o remate, en inscribir la documentacién que instruya tales -
actos en el Registro PUblico (art. 91 de la Resolucién General IG] n® 7/2015 —“Normas
de la INSPECCION GENERAL DE JUSTICIA™); y sus integrantes personas humanas
revalidar un titulo jirofesional iguai o equiparable al de martillero y/o corredor que
expiden determinadias universidades argentinas e inscribirse en la matricula respectiva;
todo ello previo a la registracion del cambio del domicilio social e inicio de la actividad.

Que la resefia e‘ectuada 'ciej'a pues en clare, con consideracidn a que el corretaje
inmobiliario es una actividad reglamentada en base a normas imperativas, que el
contrato de franquicia entre REMAX INTERNA‘!'IO.NAL INC. 0 RE/MAX INTERNATIONAL
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INC. y REMAX ARGENTINA S.R.L., constituye una, convencidn dirigida a la elusion de -
dicho régimen de orden piblico y violatoria del art., 12 del'Cédigo Civil y Comerdial de |a -

Nacidn, de lo cual es forzoso darivar extensivamente: la conclusién va efectuada en

considerando anteriores en el sentido. de Ia. ininvocabilidad de la actuacién de ‘la

sociedad extranjers; y la imposibilidad de que ésta obtenga un beneficio consistente en .
su participacién eif los efectos econémicos de actividades inmoblliarias desarrolladas

por corredores o agantes inmobiliatios nacionales -debidamente encuadrados en la

normativa argentina qge esa sociedad extranjera no observa.

Que tal conclusion resulta extensiva a la sociedad local REMAX ARGENTINA
S.R.L. conforme Io fundamentan las consideraciones mas abajo realizadas a su
respecto. .

2. Que sin Eerﬁuicio de todo lo seflalado mds arriba respecto de la irregular
actuacion de REMAX INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC., cabe
analizar a continuacidn la situacién de la sociedad local REMAX ARGENTINA S.R.L.

Que previo a ello son del caso algunas consideraciones respecto del corretaje
inmobiliario o intermediacién en la negociacion  inmobiliaria, regulado en esta
jurisdiccién por la Ley (CABA) Nro. 2.340. Dicha ley define como corredor inmobiliario,
en su articulo 2do., a “toda persona que en -forma normal, habitual, y onerosa,
. Intermedia entre la oferta y /3 demands, en negecios inmobiliarios ajenos, “de

administracion o disposicion, participando en ellos mediante la realizacidn de hechos o
actos que tienen por objeto conseguir su materializacion”y exige, en el articuio 3° de
dicha ley que quien ejerza esa actividad en esta jurisdiccion, esté legalmente habilitado
e inscripto en la: matricula correspondiente. Entre ios requisitos legales para
matricularse se de‘tacan la posesién de ‘ttulo universitario o terciario de corredor
inmobiliatio o eguivélente de andlogos contenidos, - expedido o revalidado en /3
Republica Argentina, €onforme /o disponga Ia reglamentacion” ast como la exigencia de
que los corredores se'encuentran expresamente habilitados para constituir sociedades
de cualquier tipo societario, excepto las prescriptas en el articulo 118 y concordantes
LGS (articulo 9°) y de que, cuando el corretaje sea realizado por una sociedad, deba
hacerse constar su nimerc de inscripcidn ante esta INSPECCION GENERAL DE
JUSTICIA, asi come el nimero de matricula de su director responsable o de los
integrantes (articulo 110 inciso 3°). Def mismo modo, y conforme a lo dispuesto por la
ley N® 2340 de CABA, los corredores estan facultados a ‘actuar como intermediarios en
operaciones de compraventa, permuts, focacion, leasing de bienes inmuebles y de
fondos de comercio” ( articulo 11 inciso 1 ); del mismo modo, el articulo 15 de dicha
normativa prohibe expresamente el ejercicio del corretaje e intermediacidn inmobiliaria
POr personas no matriculadas, siendo importante destacar que la autoridad de
aplicacién; que tiene &l control del ejercicio de la profesién y actividad, y matriculacion,



“2020 - ANO DEL GENERAL MANUEL BELGRANO"

es nada méas ni nada menos que uno de los denunciantes, el Colegic Unico de.
Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Alres ( articulos 17y 18 ).

Que la lmportanCIa del sistema de franqu;cuas en territoric de la RepUblica
Argentina operado fior REMAX ARGENTINA S.R.L. es destacada por Ia propia sociedad,

y vale reiterar lo ya transcripto, extraido de la pagina web de la misma (ver también’
sobre esto el punto “10" de los “Vistos"), a saber, que:

“En RE/MAX, podés encontrar propiedades en venta y alquiler porgue somos la
Red Inmobifiaria mds grande del pals. Con més de 150 oficinas en 42 dudades de
Argentina, RE/MAX cuenta con equipos alfamente especializados para ayudarte a
concretar el suefio de mudarte a la vida que guerés. 5i estds buscando departamentos
en venta o alquiler, casas para alquilar o inmuebles en venta, en RE/MAX podemos
ayudarte porque somos el eguipo Lider Mundial en Servicios Inmobiliarios’.
(Subrayados del suscripto).

Que esta manifestacion, relacionada con la sypra transcripta emanada de REMAX
INTERNATIONAL INC. 0 RE/MAX INTERNATIONAL INC., demuestra que la engafiosa
“jactancia de grupo" es el producto de un obrar concertado de dicha sociedad
extranjera con la local REMAX ARGENTINA S.R.L., para violar ambas la normativa
imperativa que regula &l corretaje inmobiliario.

Que si bien REMAX ARGENTINA S.R.L. es una sociedad comprendida entre los
tipos societarios regulados por la ley 19.550, la utilizacién de subfranquicias para
participar de operaciones inmobiliarias y percibir resultados de las mismas, es un
mecanismo de fraucis a la ley tambi€n en su caso, ya que tampoco ella podria realizar
actos de corretaje puies no cumple con los requisitos exigidos al efecto por el art. 15 de
la ley 20.266, aplicable a las sociedad de corredores: los conyuges Eduardo Sebastian
SOSA y Dorothy PENATE SOSA no son agentes inmobiliarios matriculados y ef objeto dé
la sociedad no es (nico y exclusivo, esto es, circunscripto al corretaje inmobiliario como -
resulta de la aplicabilidad de la norma legal precitada (art. 31, ley 20.266), sino un:
objeto social diferente comprensivo tanto del otorgamiento de determinadas franquicias
como de la organizacién y dictado de cursos vinculados a la actividad inmobiliaria.

Que por lo tanto cabe sostener que REMAX ARGENTINA S.R.L., siendo una
sociedad de objeto genéricamente licito de acuerdo con ia formulacion del mismo en su
contrato social, se halla sin embargo incursa con reiteracién en la actividad ilicita de
participar en interés tanto propio como de su franquiciante en operaciones de corretaje
inmobiliario, io cw! Ja encuadra en el art. 19 de la ley 19.550, con las graves
consecuencias que c’ie allo se siguen.
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- Que asimisrg REMAX ARGENTINA S.R.L. se encuentra incursa en otra actlwdad
prevista en su objeto social pero reaiizada en condiciones de ilicitud que habllttan
también a su respecto la aplicacidon del art. 19 de la ey 19 550.

Que de acuerdo con la modificacion del objeto social aprobada en reunion de
socios del 8 de Septiembre de 2008, REMAX ARGENTINA S.R.L. “tendrd por objeto
dedicarse por cuenta propia 0 de terceros o asociada a terceros a la comercializacién
dentro de todo el territorio de la Rep(blica Argentina, de franquicias para la préstacién
de servicios vincu: ados a la actividad inmobiliaria, incluyendo, pero sin limitarse, el
otorgamiento de r‘cenuas para el uso de la marca REMAX, sus logos y disefios
asociados, la comerci: lizacidn de merchandising, y la organizacién y dictado de cursds
de capacitacion refericos a los servicios conexos a la actividad inmobiliaria”. .

-Que refiriéndonos a esa actividad educativa de organizacién y dictado de cursos -
de capacitacién, cabe advertir que la sociedad no estd legalmente habilitada a realizar
la actividad educativa incluida en el objeto social "..organizacion y dictado decursos de
capacitacion referidos a los servicios conexos a la actividad inmobiliaria® ya que dicha
entidad no esté recGnocida oficialmente por la autoridad educativa.

Que es preciso enfatizar que la actividad educativa estd prevista en el objeto -
social de REMAX ARGENTINA S.R.L., por lo que su realizacién en condiciones de. licitud
requiere de su organizacion y encuadramiento dentro de las posibilidades ofrecidas por
la normativa en la materia, que también es de orden p(iblico pues vincula con garantfas

de la Constitucidn Nacional y de tratados de derechos hurmanos receptados por ésta
también con jerarquia constitucional (art 1° ley 26.206).

Que la ilicitud de la actnvndad de REMAX ARGENTINA S.R.L. no radica solo en que
los “cursos de capacitacién” contemplados en su objeto social sean engaficsamente
publicitados como aptos para otorgar a los cursantes un titulo profesional para
desarrollar el correx_dje inmobiliario —como es facil presumir ha ocurride en funcidén de
estar vinculados Ii’s mismos con el desarrollo de una subfranquicia comercial que
encubre la realizacién’ fel corretaje inmobiliario por fuera de las normas imperativas que
rigen a éste-, lo cual es una cuestion de grado en orden a la gravedad de la ilicitud
incurrida con esa actividad; sino en que resulta absolutamente inadmisible y viola
normas de orden piblico como las que regulan el sistema educative, que REMAX
ARGENTINA S.R.L. pretenda, como se desprende de su contestacion de la denuncia -y
de hecho asi haya.operado- que la descripcién de esos cursos como cursos de
contenido exclusivamente comercial referidos a practicas comerciales ( atencién al -
cliente, motivacion, {iderazgo, “etc.” ), sea considerada una manifestacion de autonomia

negocial que le permita libre y discrecionalmente excluir una actividad educativa de 1a
normativa que la rige
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Que conformz al art. 17 de Ia Ley de Educacién Nacional n°® 26.206 el sistema
educativo nacional, que es operable por instituciones de gestion piblica o privada,
comprende cuatro niveles y ocho modalidades, las cuales son. opciones organizativas
y/o curriculares de la aducacion comln para dar respuesta a requerimientos especificos
de formacion y atender particularidades de caracter permanente o temporal, personales

y/o contextuales, entre las cuales se cuenta la modalidad de educacién técnico
profesional. : ‘ -

Que el art. 38 de la misma ley prevé que dicha modalidad es responsable de la
formacion de técnicos medios y técnicos superiores en areas ocupacionales especificas
y de la formacién profesional, y se rige por la ley 26.058. '

Que en referencia a la educacion de gestién privada la citada ley 26.206 dispone
que los servicios ' educativos respectivos estardn sujetos. a la autorizacion,
reconocimiento vy “supervision de las autoridades educativas jurisdiccionales
correspondientes (art. 62), teniendo derecho a prestar dichos servicios la Iglesia

Catdlica, las confesiones religiosas inscriptas en el Registro Nacional de Cultos, las

sociedades, cooperativas, organizaciones sociales, sindicatos, asociaciones, fundaciones
y empresas con personeria juridica y las personas fisicas (art. 63); agentes todos ellos
que tendran fa obligacién de cumplir con la normativa y los lineamientos de ia politica
educativa nacional 3 jurisdiccional (art. 63 cit., inc. b).

Que los términos de la contestacién de la denuncia por parte de REMAX
ARGENTINA S.R.L. referidos a su actividad educativa, ponen de relieve que dicha
socledad no se halla : aconocida oficialmente por la autoridad educativa competente nj
habilitada consecuentemente a capacitar a “agentes inmobiliarios”, corredores
inmobiliarios, ni a personas que se dediquen a actividades similares de intermediacién
inmobiliaria; sino que se ha desenvuelto en esa actividad con total autonomia y
prescindencia del régimen legal sucintamente referenciado y demas normativa .
concordante del mismo necesaria para su implementacidn, por lo que cuadra concluir -
que, mas alld de la genérica licitud de la previsién en el objeto social de la prestacidén
de servicios educativos atento a tratarse de una entidad comprendida entre las que
contempla como posibles prestadores el art. 63 de la citada ley 26.206, io cierto es que
las condiciones de prestacion reiterada fuera de la legislacidn aplicable, constituye una
actividad ilicita a la rue alcanzan las previsiones del art. 19 de la ley 19.550.

3. Que a modo de recapitulacidn cabe una Ultima referencia a la 'fraudulenta
utilizacién, verificada en las presentes actuaciones, de la figura contractual de la

franquicia para eludir las normas imperativas sobre el gjercicio del corretaje
inmobiliario.
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Que el art. 1512 del Cédigo Civil y Cemerual de la Nacién conceptuahza al
contrato de franquicia comerciai come aquel celebrado entre franquiciante - y
franquiciado, mediante el cual el primero otorga al segundo el derecho a utilizar un
sistema probado, destinade a comercializar determinados ‘bienes o servicios bajo el
nombre comercial, emblema o la marca del franquiciante (en el caso que nos ocupa
RE/MAX), quien provee un conjunto de conocimientos técnicos v la prestacidn continua

de asistencia técnica o comercial, contra una prestacidn directa o indirecta del
franqmmado S s

Que claramente el franqmcsante reabe una contraprestacnon econdémica en virtud
de dicho contrato o, dicho de ofrc modo en el caso que nos ocupa, REMAX
INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC., sociedad extranjera no
inscripta en Argentlra a ninglin efecto —y en cualquier caso, segun supra ya se expuso,
sin capacidad legal hajo el derecho argentino para realizar corretaje inmobiliaric (arts.
15 Y 31 ley 20.266.y 9° ley 2340 de C.A.B.A.)-, recibe habitualmente beneficios
econdmicos derivado: de la actividad que indirectamente realiza en la Replblica por
intermedio de su franguiciada, REMAX ARGENTINA S.R.L. —también vedada de ejercer
el corretaje por aplicarse también a su respecto las precitadas normas de Ia ley 20.266-,
actividad ilegal y violatoria del orden plblico societario argentino. Ademds de su
incapacidad conforr-e a la ley 20.266, REMAX ARGENTINA S.R.L., como franquiciada,
tiene otras limitaciones de origen que le cuadran a su fraanICIante, REMAX
INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC., que surgen de lo normado, .
centralmente, de ios articulos 398 .y 399 del Cddigo Civil y Comerclal, que establecen,
de un lado, que no son transmisibles derechos abarcados por una prohibicidn legal y.
asimismo, que el propio transmitente (REMAX INTERNATIONAL INC. o RE/MAX .
INETERNATIONAL INC. ) no puede transferir a otro ( REMAX ARGENTINA S.R.L. ) un °
derecho mejor o mas extenso que el que posee, conforme lo predica .un conocido
principio general del derecho, conocido como nemo plus iuris, consagrado desde
siempre en nuestra legislacién (ex art. 3270 Codigo Civil ley 340 vy arts, 2, 398 y 399
del actual Codigo ClVlI y Comercial ley 26.994). S

4. Que como se ha venido exponiendo, la sociedad REMAX INTERNATIONAL INC.
0 RE/MAX INTERNATIONAL INC. actia en el pais en claro fraude a la ley, conforme las

normas de derecha. Jnternat:ional privado contenidas en los articulos 2598 a 2600 del
Cédigo Civil y Comr. rcial de la Nacidn; en violacidn de todas las nérmas regulatorias
imperativas aplicables a: las actswclades descriptas en el objeto social de la sociedad
local REMAX ARGENTINA S.R.L., a través de actividades que tampoco se adeclan a la |
normativa argentina que regula la intermediacidon inmobiliaria, siendo que REMAX
ARGENTINA S.R.L. aparece como una simple mascara que encubre la ilegal actuacién -
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de REMAX INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC. en el mercado
argentino. ' \

Que ante ellq,;jf;cqrresponde recordar que las disposiciones de derecho extranjero
deben ser excluidas; cuando conducen a soluciones incompatibles con los principios
fundamentales de Orden pablico que inspiran el ordenamiento juridico argentino, u
orden plblico internaiional argentino, vy gue es importante proteger a los terceros ante -
la utilizacién fraudulenta de entes constituidos en el extranjero, al igual que es

ineludible condenar .el aprovechamiento de dicha circunstancia para violar normas
reglamentarias argentinas. '

Que atento el resultado de fa vista de inspeccion sefialade al inicio = y
constancias de fs. 29/30 -, la devolucién de cédula desde el domicilio denunciado - fs,
41/35 - y lo informado sobre la cédula remitida a la sede Inscripta de REMAX:
ARGENTINA S.R.L. - fs, 61 vta. -, ni siquiera es posible dar traslado de Ia denuncia a la
sociedad REMAX INTERNATIONAL INC. o RE/MAX INTERNATIONAL INC, conforme io
prevé el articulo 476 de la Resolucién General IGJ Nro. 7/2015, no siendo dificil concluir
que, precisamente para evitar ef control de esta INSPECCION GENERAL DE JUSTICIA
sobre el funcionamiento de esta sociedad constituida en el extranjero pero no inscripta

en el Registro Pubiico, es que esta entidad ha evitado cumplir con lo dispuesto por el
articulo 118 de la Ley 19.550.

No debe olvidarse asimismo que fa doctrina y la jurisprudencia han coincidido en
la aplicacién a las sociedades constituidas en el extranjero, no inscriptas en el registro
mercantii local, pero' que tienen activa intervencién en el trafico nacional, lo dispuesto
por el articulo 19 Ze ‘la ley general de sociedades NO© 19550, que legisla scbre las

sociedades nulas pcr. desarrollar en el pafs una actividad ilicita, afirmandose que elias
cornparten conductas/que importan la desnaturalizacién funcional que ha tenido la
virtualidad del completo desbaratamiento del régimen de publicidad comercial reguerido
por esta ley, lo cual, a juicio de Efrain Hugo RICHARD, importa una actuacién que, por
su coherencia en la constante inobservancia de ese régimen de orden publico, caben
sean asimiladas a una actividad ilicita con los alcances del articulo 19 de ia ley 19550,
tanto mas por haberse tratado de ia permanente infraccion de las normas de orden
publico, lo que autoriza la disolucién y liquidacién de esas entidades de oficio o a
instancias de la parte ( RICHARD, Efrain Hugo,  Actividad ilicita y sociedad extranjera
no inscripta”, publicado en Revista de las Sociedades Yy Concursos N°© 35, Julio/Agosto
de 2005, pagina 15 y siguientes ), criterio que la jurisprudencia administrativa de este
Organismo ha compartido en el expediente “Biasider Sociedsd Andnima sobre
denuncia” del 9 de enero de 2006 ( Resolucion IGJ n° 51/2006 )y por la Sala C de Ia
Cémara Nacional de Apelaciones en lo Comercial en el caso *Banco General de Negocios
SA sobre quiebra, Incidente de revision de crédito por Beade de Bargallo Cirio, Maria
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Matilde” del 2 de Junio de 2017, precedentes que este Organismo Comparte en sy
fotalidad. _

5. Que en Consecuencia, y por tedo lo sefialado, conforme o denunciado por el
COLEGIO UNICO DE CORREDORES INMOBILIARIOS DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES,
Y por ARMANDO FERWANDQ PEPE, resulta evidente que Iz actividad inmobiliaria y de
servicios conexos, incluyendo los educativos referidos a dicha actividad, que se han

llevado a cabo han sido actividades ilicitas a las que debe ponerse fin, iniciando para
ello las acciones judiciales pertinentes, :

articulos 1 a 4, 6,8, 11 3 13 y 27 e 1a Ley N° 22315, 1,6, 24 3 26 gl Decreto
Regtamentarig N© 149371982 Y normativa concordante, y a los fines de lo dispuesto por-
0, :

EL INSPECTOR GENERAL DE JUSTICIA
RESUELVE:

Articuio 1° - Hacer lugar a la denuncia presentada por e COLEGIO UNICO pE
CORREDORES INMOBILIARIOS DE LA CIUDAD DE BUENOS AIRES (C.U.C.I.C.B.A.) vel
corredor inmobiliario matriculado Sr., ARMANDO FERNANDO PEPE. -

Articulo 3° - Registrese. Notifiquese por Cédula a la sociedad en su sede socia) Inscripta
Sita en Av. Callao Nro. 1515 piso 1rp, departamento "B", de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, Y a Ios denunciantes €n su domici!io-constituido Sito en San Martin 492
Piso 1°, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, girdndose a tal efecto Jas actuaciones a iz
Delegacién Administr_ativa. Cumplido pasen las mismas al Departamento de Denuncias y
Fiscalizacién de Soci“:dades Comerciales, y '

RESOLUCION PARTICULAR N
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