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La inmobiliaria
debe contribuir
eficazmente

a que las partes
concluyan

el negocio juridico

Joseé Garcia Berzosa,
Socio titular de Garcia
Berzosa Abogados

Hoy en dfa, quien tiene que vender un piso, tiene un verdadero problema, puesto
que, bien sea, porque las hipotecas estdn muy altas, o por la crisis econdmica en la
que este pais se ve sumergido, nadie compra, lo cual conlleva, entre otras cosas, al
cierre de las inmobiliarias y a la picaresca de las que subsisten para cobrar unos ho-
norarios, mediante unas comisiones, de las que ni siquiera son beneficiarios.
Estamos hablando del caso en el que una inmobiliaria, tras celebrar un contrato de
corretaje con la propiedad, sin exclusiva, sobre la mediacion para la venta del piso
de esta ultima, el cual se hallaba ya anunciado en otras inmobiliarias y publicacio-
nes, virtuales y no, reclama judicialmente a la propiedad sus honorarios, por el
simple hecho de ensefiar el piso a un sefior que pertenece a una asociacién, des-
echdndolo de inmediato y comprarlo meses mas tarde la propia asociacion, tratan-
do directamente con la propiedad, habiendo conocido el piso por una publicacién.
La cuestién analizada, servird también, para aquel contrato celebrado con exclusivi-
dad y que después fue rescindido.

Antes de comenzar la presente exposicion, este Letrado, no puede dejar de definir el
contrato que una persona, juridica o fisica, celebra con una inmobiliaria para gestionar
la venta de su piso. En el contrato de corretaje, el mediador ha de limitarse, en princi-
pio, a poner en relacion a los futuros comprador y vendedor de un objeto determina-
do, pero en todo caso, la actividad ha de desplegarse en lograr el cumplimiento del
contrato final.. (Stc. del T.S. de 21 de Octubre de 2000). Es decir, se entiende por la
doctrina moderna que la relacién juridica entre cliente y mediador no surge exclusiva-
mente del negocio contractual de mediacién (ensefiar el piso), sino que las obligacio-
nes y derechos exigen el hecho de que el intermediario hubiere contribuido eficazmen-
te a que las partes concluyan el negocio (Stc de 2 de Octubre de 1999).

Se debe de producir, por tanto, una contribucién eficaz a la conclusién del negocio,
cuestién que, en el caso que nos ocupa, no se lleva a cabo, toda vez que, la inter-
vencion mediadora no se produce por la inmobiliaria que reclama sus honorarios,
sino entre la asociacién, que conoce la venta del piso por una publicacién, y direc-
tamente la propiedad.

Es de destacar que son dos los argumentos que se deben de tener en cuenta en el pre-
sente caso. La presuncién judicial, que reza el art. 386 de la Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil, existe mientras se pruebe la vinculacién precisa entre el hecho probado, como es
ensefiar el piso de autos, y el hecho presunto, la contribucién eficaz a la conclusion del
negocio juridico, y por otro lado, el art. 1.255 Co.Ci. sobre el principio de libertad de
estipulacién de las cldusulas del contrato de corretaje, en el que los contratantes pue-
den establecer las cldusulas y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no
sean contrarias a las leyes, moral u orden publico, sin que nada impida encargar la
venta del piso a varios agentes mediadores donde el devengo de honorarios queda su-
peditado a que el contrato de compraventa tenga lugar como consecuencia de la actua-
cién del mediador, lo que justifica la remuneracién por el resultado alcanzado, sin que
el derecho a la remuneracién surja por la mera aportacion de medios a cargo del agen-
te, sino por la efectiva y eficaz conclusién del negocio juridico llevada a cabo por este
tltimo.
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