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4 actividad de intevmediacion

jlunobiliaria ha adquirido en

Jos Gllimos aftios un exlraordi-
nario auge. Dicho desarrolle, propi
ciado por el ritmo frenético de creci
mientodel sector imnabiliarioy cons-
tructor, haauspiciado el florecimien-
Lo de la actividad de mediacion a ra
vés de la apertiraentodo el terpitorio
nacional de pumerosas ofiginas de
mediacion inmobilaria. Ahora, mas
que nunca, se producen madtitud de
operaciches y transacciones inmohi-
Jiavias de toda clase (muy especial-
mente compraventas de primera vi-
vienda}en las guelos cindadanes dea
pie (generalmente jovenes) interac-
than con los profesionales y empresa-
rios de éste sector.

En)as lineas que siguen y on proxi-
mas colaberaciones ofreceremas una
vision general dedicha actividad des-
de una perspectiva juridica, vy ello
con el fin de facilitar un mejor conaci-
mientode la materia tanto alos consw-
midores come al amplio especiro de
profesionales v emplesarios que in-
tervienen en este sector,

ElTribunal Supremo seha cuidado
de definir el contrato de mediacion o
corretaje, cuya literalidad admite el
Codige Civil en virtud del principic
de libertad de pactos establecido en
suarticulo 1,255, como aguel contrato
en virtud del cual una persena (ofe
rente, y mas usuaimente comitente)
encarga a otra {corredor o mediador)
quele informe de la ccasion uoportu-
nidad de coneluir un negecio juridico
con un tercero ( corredor o mediador)
o que le sirva de intermediario ¢n es-
ta conclusion, realizando las oportw
nas gestiones para conseguir el acuer-
do de voluntades encaminado a su
realizacion a camhie de una retribu-
cion (premio, prima o comision)
constituyendo un contrato principal
¥ autdnomo, con sustantividad pro-
pia, aungue prelimsinar y preparato-
rinde otro, de nalwraleza consensual
y bilateral, que, al no regularto gl Cé-
dipo Civil en particular, se rige por
1as estipwlaciones o pactos de los con-
tratantes ¥, en su defecto, por las dis-
posiciones generales sobre contrata-
cipn del Codigo Civil, por los usos y
1las costuinbres propias de su natura-
loza, y en cuanto a cada caso puedan
ser oportunas, por las normas de
otros contraios afines.

Como notaesencial de dicho contra-
to destaca que lo caracteristico de la
actuacitn del mediador consiste en
gue se limita a poner en relacion, di:
recta o indirecta, alos fufuros contra-
tantes sin participar-€l personatmen-
e en el fisturo contrato ni como repre-
sentante de una de la las partes ni co-
mo simple mandatario o comisionis-
ta suyo, De tal manera gue el media-
dor queda siempre fuera del contrato
resuitante de su actividad,

En consecuencia, las notas caracte-
risticas del contrato de mediacion se-
rfan las siguientes:

1) el corredor pone en contacte a
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LA ACTIVIDAD DE
INTERMEDIACION
INMOBILIARIA:
EL CONTRATO DE MEDIACION (I)

dos 0 mas personas para que conciu-
yan entre s un negocio juridico, pero
sin intervenir personalmente en el
conirato como representanie de una
de las paxtes; ’

2y el corredor s6lo se compromete a
desplegar laactividad necesaria para
promover la tonclusion del contrato,
pero no se obliga a obtener el resulta-
do deseado pues no depende de su vo-
luntad que el contrato llegue o ne a
celebrarse;

3) el corredor se limitaa buscary a
aproximar a las partes, pero no con-
trata en nombre y por cuenta de sus
clientes: acerca a las parfes para que
éstas coniraten entre si.

De Jo anterior se deriva que dicho
contrato nace ala vida juridica por 1a
actividad eficiente y acreditada del
corredor, y, en consecuencia, los dere-
chos de 6ste al cobro de las reimunera-
ciones convenidas los adquiere desde
ol momento en que se perfeccionala

r

compraventa encargada,la cuallieva
consigo la actividad previa de oferta
y biisqueda de adguirente y puestaen
contrato con el vendedor, concertan-
do amuos el negocio que efectivamen-
te Jlevan a cabo, ya que desde esle mo-
mento el mediador ha cumplido y age-
tade su actividad intermediaria, que
g precisamente Ja de mediar v no ia
de vender,
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Entre las modalidades del contra-
1o general de mediacién o correta-
jeseencuentracl contrato especi-
fico denominado por la doctrina
come ccontrato de agencia inmobi-
liaria» ( normaimente formatiza-
do a través de la denominada hoja
de encargo ). En relacion con esta
modalidad contractuallajurispru-
dencia tiene declarado por un la-
do, que en é] predomina la funecion
de gestidn mediador y por ello ge
reviste de pacto de encargo, al in-
teresar del agente, en su condi-
¢cién de intermediarie ¥ conoce-
dor del mercado inmabilinrio, pa-
ra gue oferte la venta de un deter-
minade bien inmueble aportando
los datos del mistne ¥ su precio ini-
cial que suele ser indicativo y por
otro, gue ¢l agente salvo excepeio-
nes, ac intexviene directamente
en la conelusion o perfeccién fdel
contrato de conipraventa finai, v
solo coadyuva eficazmente a la
misma; ¥ por {ltimo que los consi-
guientes honararos del agente se
devengan si su actividad resulta
eficaz al celebrarse y tener positi-
varealidad juridica ed contrato ob-
jete de la mediacién desplegada
por el mismo.
Tre un examen de las clausulas
habituales de este contrato hemos
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de destacar €] denominado paclo
en exclusiva. Al encentrarse di-
chos contratos regidos por la aute-
nomia de Ia voluntad, el contralo
de correlaje puede concertarse
con el agente en exclusiva, es de-
cir, al ampare del denpminado
paclo de exclusividad del encargo
denediacién, el cual supotie Jasu-
presién de la facultad del dueiio
de la vivienda para cencertar la
venia de su vivienda con cl auxi-
lio de otros mediadores, si bien di-
cho duefio puede actual por supro-

«Lo caracteristico de la
actuacion del mediadar

consiste en que se limita

a poner en relacién a Ios
futuros contratantes sin

partlcmar personalmente
en el futuro contrata ni
como representante de

una de la las partes ni

‘como s:mple mandatarno

o comisionista suyo»

pia cuenta enelsentide de estable:
cer conlactos personales con pesi-
bles compradores sin clandestini-
dad ni intento de burlar los dere:
chos del agente. Ignalmente, di-
che pacto debe estar, en toda caso,
limitado en ¢ tiempo, en ol senti-
do de gue deberd paclarse un pe-
riodo para la vigencia de la exclu-
siva.

Otras clausulas fundamentales
del contrate de agencia inmohilia-
ria son las relativas a la duracion
del encargo y al devenge de las co-
misiones u honorarios profesiona-
les. En cuanio ala duracion del en-
cargo, debera determinarse por
unplazo concreto, no stendo admi-

sible la indefension o la peypetui-

dad delmismo. De expresarse asi,

. el comitente pedrd datlo por ter-

minade en cualguier momenio
eoi un preavise razonable, gene:
ralmente breve en este tipo de con-
tratos. Respecto a tos honorarios,
es Pundamental especificar las co-
inisiones que percibird el agente
per su los servicios vealizados.
Puede estipularse como un tanto
por ciento dei precio de venta al
(5%, at 8%, etc.), o puede pactarse
como una retribucion fija, inde-
pendiente del precio final de ven-
ta o incluse mixta ( fijo mis por-
centtaje ) en funcion de objetivos
vinculados al precio de venta.

[ sty o PABC

Teléfonos de
interdés

Regglalio de s Fropiedad de Sevilla
9545386

Clmara do Ja Propledad Wbana di Sovila
y provincia
9421 LROD

Infermacidn del Ayuntarmlents di: Sovilta
01

Gerenchs do UebanTsmo y Aeea do Vis
Piblica
GHANB02GY

EMVISESA, LIPASAM, TUSSAM y EMASESA
HO7459554

Romberos, Polichy Local, Policia Haclonat
y Emerganclas sailuias
1 32

Linex Direeta del Catastin
9023173635

Delegacion desHacinnda en Sevilla
{estatal) !
901335533

Colegios Profustionales

Agerdes de I Peopicdind lomobifiaia
954212620

Arquitectos
955051200

Aparefadores
954296800

Rotarios
954915944

Gestores Adminisirativos de Amdatucla
Qecidental
95422:643/84

Coleyio de Adnanistradores de Fincas de
Sevilla
902089300

Consumo ¥ reclamaciones

Und6n de Consumidares de Sevilla
954212101

FACUA Sevilla
954376312

Asogiacion Provineial de Amas de Casa,
o beores y Ususarias eHTspall
454564102

Servicios

Sevillana-Endesa
902509508

Gas Natural
402250365

Telefonica
1004




