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notor ]edmi de una sentengia dlemda
do de Primera Instancia
> i por 1a que se desest
b i domands formalizads por
una agencia inmobiliaria contra wna
chienie, v ello al considerarse par e
juez. que la estipwtacion del contrato
] i por ¥a hgencia gn su récla
nwacian
den pabl :
nide, Ja inmobillaria pretendia co-
brae su comisidn por 1o Bacer nada .
Esta titima que constihiyg
e tittiar que encabezaba todos 1os ar
ticulos de prensa. Han ranscurrido
Audieneia Provin:
*ion Segundal ha
o o] recurso de apelacion for
o por s agencts inmobiliaria
Nuevo Hogar, dictindose
a(ponenteel magisirado Ra-
arguer Romerod por la gue s¢
estima parciabmeme ¢! reeurse de
e condenando a ¥ clienta de
ia agencia al page de una indemniza
cion a favor de aquella entidad. Nues-
o despacho ha representadoos inee-
reses de Ix agencia iimnobiliavia,
1interds de dicha resodueion resi-
1 que la Audiencia Provincialen-
wa de Deno ¢ el andlisis de Ja estipu-
facian  eonurovertida, resoiviendo
gue la miama es lieita, ne abuswd ni
contraviaa las leyes, amo:
den piblics. .
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rertides podrian 18511{3131‘50 de Ia
mente forma: La agencia firma
elta URE Nota de e1cares pa-
Mk enexcl.usivzz. de un piscde
i e jas estipulacio-
que an el case de que la
fera el Bunuchle pm'
pericdo de seis
percibiriael 30% de
ados. Al amparo
on contractual, s
A i piso porsu cuen:
e periodo de s exclusiva.
a1 conceimienio de la-venla,
ia rechiund 2 1a clienta el 50%
30norarios pactados,-interpo-
ni¢ndose, anie la negativa deesia, la

damands que da origen al procedi-

miento judicial. En su fuldamenta:
cidn juridica, la sentencia considera
enprimer lugargue et pacto de exelu-
siva de los contratos de gorretaje no

vainera lo dispuesto en el art. 10 bis |
de ja Ley de Consminidores.y. Usua: -

rios ya gue para gue pueds tacharse

una clausula de abuslya no basta con .- -

estar incluide en un comrate tipo re-
dactado unilateralmente:por la em-
Presa, sinvygue 68 hecesario gue haya
sido nnpiesta al conswinidar sin posi-
bilidad aiguna de diseutiv su conteni-
doe, 1 130 GUE noS ooupa, ka Au-
diencia considers que el pacto en ey
clusiva fene so fundamenta en ol
prineinio de Hhertad de estipul i
srockant el ar. 1255del Codigo
25wl v sl respeciono existe norms al-
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EL PACTO EN EXCLUSIVA Y LA VENTA DEL
INMUEBLE POR EL CLIENTE SIN LA
INTERVENCION DE LA AGENCIA:

A continuacion, val amparo de las

consideraciones va apuntadas; consi:

dera gue ka estipulacion cucstionada
£50% de ios honorarios casc de gue ¢}
cliente vends el citado inmueble en et
reriodo de sxclusiva) no puede consi.
derarse abusiva, por cuante ante el
enecarga del cliente el agenie asume
Wi ComIprainise ¥ pane & disposiel
de aguel todos os medios necesarios
a su aleance, por 3o gue si durante el

pericdede exchusiva la vertaes Heva. -

e 2 efecto por un ercero, e referida

cldnsula acula a mode de penaliza-.

cion con arregleal 1154 del Codigo Cl:

vit como indemnizacitn de dafos ¥
" perjuicios experimentades -)ol
‘agencia al gquedar frustradas sus ex-

pectativas en orden a la realizacion

el encarge del gue norimalmente de- .
cviva el derecho al pa

sidn. Ast, la estipuldeién noes conira

‘ria a tas leves, ka moral.o el orden pi-

blico, pues no puede decirse que nos
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hesion, ni menos aun se trate de una,
clausula impuesta, pues en defiit -

va, sila demandada suscriblo esacon:
dicion, fue porque asi lo vio conve-
niente dado que eh el mercado exis
tenmultitud ¢z agencias que realizan

los mismos servicios.

Fiakin ia obligacion
de ind ferni aia de-
Hands encia. por

dos tanto si ¢} negocioy
Tealiza con st intervencidn inmedia-
‘ta, como cuando el cliente se aprove-
:'eha v heneficia de la gestion del agen:

o de Ja coni-.
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- Eslese aprovechors

sipresa aphcamon delom wcmdo cu
 clausuia impugnada, hAudiencw,
alampara de Ja facultad moderadora

“ estallecida en el artfeulo 1154 del CC,
reduce fa cantidad reclamada en sy
itad al censiderar que Ja agencia

acredito tnicamente dos visitasal in-
mueble con otros potehciales cli
tes, actacion ésta que justifi
una indannizacion parcial (en defing-
tiva, el 25% delos honovarios mas in-
tereses legales).

Expuesio lo anierior, desde nues
ez perspectiva, 1z sentencia aporta
claridad 2 wna mateyia bastante eon-
trovertida. £} paclo de exclusividad

en los contratos de corretaje es algo ©+

to@imente admitido porladocirinay
Jurisprudencia. iguabiente, tamhicn

" e$ conuinmente admitido que los ser-

icios'del agente deben servetribui.
vectado se

fe para celebrario directamente (ime-

“digo no pacto de exclusiva). Ahora
. bien, lo innovador de la semencia var

dicaen quelaesiipuiacion controver

- tida entra en Runcionamiento Mago
-del 50 % de Jos honorarios) aungue la

agencia no intervine en la vemta ded
da por el cliente i
1 de la gestidn deJa
agencia. Entonees ¢ Por qué razdn se
genera el derechc indemniza-
cion? Con independencia de Jas consi-
deraciones i 2 1 kA sentten-
Giz sobre 1 Jiberiad de las partes aia

e wha e
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-~ guna gue prohibala a lbucmn en I
_clusiva a una agencia InmobDiarin |
" de Jas gestiones de venta pox diempo
© determinade. :

“hora de concertar dicha cliusuka, la
respuesiaradica engue nos encontra:
MIGE £ON Ui contrato cuya ejecucion

seprolonga enel tiempo v serequiere
nara su elecucion el desavrollo de di-
veisas actuaciones a sepude por la
agencia. Asi, on toda agencia inmobi-
jiaria se requiert una prevision y es
ructura eon unos gastos de gestion y
arganizacion, promecion, publicidad
alc..., que obEan § Drover Wos Pari-
metros saficionies pava, e o posi-
ble, resarcir alaspenciaen el supues-
16 de gque o} cHenie conlvaie divecta-

_m.ente. €Ol Gh.tereers.

Lz definitiva, como laseniencia in-

dica, la estipulacion funciona a modo

de penalizacion por ia frustacion de

. -ias legltimas expectativas de la agen-
. -ciaen orden ala realizacion del encar
/B tdel que normalmente deriva el de-,

rechoal percibe dela comision, expec
Aalivas que se materializan en las ges
tiohes ¥ gastos reslizados. Preciss-

somente por dicha razon, la sentencia
“tomaconio maduio a teneren conside-

racion las dosgestiones { visitas ) iea-

“lizadas por el personat de 1z agencia

en cumplimtentode lo pactado. D es
1a forma, laestipulacion no genera iy

riguecimiento injusto de la agencla
- ni provoca desequilibrio en Jas reci

pracas prestaciones.

“Eudelinitiva, la estipulacion discu-
tida genera elderecho a una indenni-
wACion no praciswments por e ha
cernadan sine por haherse desarrolia-
vidad profesional piens-
mente acteditads.




