JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N°|}

Procedimiento: Asunto Civil 00[JJJjj2019

SENTENC A n°JJJ2020

En I (VALENCIA), a veintiocho de enero de dos mil veinte

, Magistrada-Juez del Juzgado de
y su partido judicial, los autos de

Vistos por mi,
Primera Instancia e instruccion n°

Juicio Ordinario n°® or DANIEL bajo la
representacion procesal de la direccion letrada de M?
Victoria Castillo Castrillon contra RODRIGO REBECA

I 20 = representacion procesal de yla
direccion letrada de autos de los que resultan los

siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la parte actora, en fecha 16 de abril de 2019 se presento
demanda de juicio ordinario contra RODRIGO j y
REBECA _, solicitando el dictado de una sentencia de
conformidad conel suplico de la misma.

SEGUNDO.- Mediante Decreto de fecha 22 de mayo de 2019 se admitio a
tramite la demanda dando traslado a la parte demandada a fin de que en el plazo
de 20 dias se personaran y contestaran a la demanda, lo que verificaron mediante
escrito de fecha 16 de julio de 2019, oponiéndose a la misma y solicitando su
desestimacion.

TERCERO.- Convocadas las partes a la Audiencia Previa, la misma tuvo
lugar el dia 7 de noviembre de 2019, con la asistencia de las partes debidamente
asistidas y representadas. Ambas partes se ratificaron en sus escritos, y abierto
periodo probatorio, la parte actora propuso como medios de prueba la documental

or reproducida y testifical de Rocio , Sara , Luisa
h, Prudencio y Pedro

, en tanto que la parte
demandada propuso la documental por reproducida.

CUARTO.- El acto de la vista se celebré el dia [} de enero de 2020, y
practicados los medios de prueba admitidos en su dia y formuladas las
conclusiones, quedaron las actuaciones vistas para dictar sentencia.

QUINTO.- En la tramitacion de este juicio se han observado todas las



prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La legitimatio ad causam a la falta de accion viene referida a la
titularidad de la relacion juridico-material invocada por el demandante en el proceso
concreto de que se trate, la misma, constituye un presupuesto de tal accién, o con
mas precision, un presupuesto preliminar del fondo propiamente dicho, o
presupuesto de la estimacion de la demanda, cuya apreciacion conlleva la
obligacion por parte del Juez de conocer de la cuestidon de fondo estrictamente
considerada, dictando una resolucion desestimatoria de la pretension deducida
(STS. de 9 de octubre de 1993); precisando la STS. de 28 de febrero de 2002 que
"La legitimacién "ad causam” consiste en una posicion o condicién objetiva en
conexion con la relacion material objeto del pleito que determina una aptitud para
actuar en el mismo como parte; se trata de una cualidad de |la persona para
hallarse en la posicién que fundamenta juridicamente el reconocimiento de la
pretension que se trata de ejercitar. Sin que pueda olvidarse que, como indica la
STS. de 26 de mayo de 2004: "Esta Sala tiene reiteradamente declarado que,
puede ser examinada de oficio por el 6rgano judicial (sentencias de 1 de febrero de
1994, 13 de noviembre de 1995, 30 de enero de 1996 y 30 de mayo de 2002).

Puede concluirse que la legitimacion activa ha sido definida por nuestra
jurisprudencia sefialando que: «consiste en una posicién o condicién objetiva en
conexioén con la relacion material objeto del pleito que determina una aptitud para
actuar en el mismo como parte; se trata de una cualidad de la persona para
hallarse en la posicion que fundamenta juridicamente el reconocimiento de la
pretensién que trata de ejercitar" y exige "una adecuacidn entre la titularidad
juridica afirmada ( activa o pasiva) y el objeto juridico pretendido”, segun las SSTS
31-3-97 y 28-12-01 que se citan en la misma» (Sentencia de 27 de junio de 2007
con cita de la ya citada de 28 de febrero de 2002. En el mismo sentido la sentencia
de 18 de diciembre de 2009).

La parte demandada invoca la falta de legitimacién activa de la parte actora
alegando que en ningun momento mantuvieron relacion alguna con el Sr. Daniel.
No obstante, de la documental aportada a autos se desprende que el actor es
agente inmobiliario, teniendo firmado contrato de franquicia con la mercantil TU
CASA (doc. 1 de la demanda) y siendo una de sus colaboradoras Rocio ||l
i, con quien trataron los demandados segun ellos mismo reconocen en su
escrito de contestacion a la demanda. Dicho extremo también es corroborado por

la testigo Sara , trabajadora de |GGG .-
manifiesta que Daniel es el gerente de la Inmobiliaria y que Rocio trabaja para
el.

Por todo ello, debe concluirse que el Sr. DANIEL goza de legitimacion
activa para entablar la presente demanda.

SEGUNDO.- Todas las pretensiones de las partes constitutivas del proceso
han tomado como cauce procesal la normativa reguladora del juicio ordinario
(articulo 249 de la LEC en relacién con los articulos 399 a 436 del mismo cuerpo
procesal). El proceso es el método heterocompositivo por excelencia de resolucion
de conflictos intersubjetivos y sociales. Ello exige la integracion de la causa petendi
con todo un material probatorio, lleno a su vez de medios probatorios, que intenten



mudar los hechos controvertidos en hechos probados. No se puede olvidar que el
parametro de verdad que valida ex ratione cada Resolucién busca y proviene de un
fundamento de verdad procesal. No estamos ante una verdad material o empirica
sino ante una verdad procesal, o lo que alglin autor recientemente a denominado,
realidad virtual. Estas explicaciones tedricas permiten delimitar las fronteras de lo
que se puede perseguir a través de la Justicia civil.

La responsabilidad contractual es una forma de responsabilidad civil que
consiste en hacerse cargo de las consecuencias que surgen para el deudor por
haberse obligado voluntariamente, con respecto a su acreedor en virtud de un
contrato, que genera obligaciones reciprocas en caso de los contratos bilaterales o
sinalagmaticos, o para una scla de las partes en el caso de los contratos
unilaterales. Debe diferenciarse de la responsabilidad extracontractual, otra forma
de responsabilidad civil, nacida de la comision de delitos (que también originan
responsabilidad penal) o cuasidelitos, o por imperio de la ley. La primera obligacion
que debe asumir el deudor de una obligacion contractual, es el cumplimiento de la
prestacion pactada, y si no lo hace incurrird en mora, salvo que pruebe gue no
cumplié por caso fortuito o por fuerza mayor. El contrato genera una atadura legal
entre las partes, de tal modo que si una de ellas no cumple, la otra que cumplié u
ofrecio cumplirla puede demandar su cumplimiento o los dafios y perjuicios
ocasionados por el incumplimiento.

La parte actora efectua una reclamacion de cantidad, en concreto de la
cantidad de 6.776 euros, en concepto de honorarios derivados de la intermediacion

llevada a cabo para que la parte demandada adquiriera la vivienda sita en Carrer
ﬂ de la localidad de r (Valencia). Sostiene el
actor, que su colaboradora Rocio , desplegd toda la actividad
necesaria para lograr que la compraventa de la vivienda llegara a buen puerto y
que, una vez se escriturd la compraventa en la Notaria, la parte vendedora abono
su comision en tanto que los compradores, y ahora demandados, se negaron a
ello.

Por su parte los demandados sostienen que en ningdn momento
contrataron los servicios del actor, limitdndose a contactar telefonicamente con
Rocio para que les ensefiara una vivienda, la cual, tal y como reconocen,
finalmente compraron.

TERCERO.- Ha de recordarse que el contrato de mediacion o corretaje es un
contrato innominado, principal, consensual y bilateral, por el que una de las partes
(el corredor o mediador) se compromete a indicar a otra (el comitente) la
oportunidad de concluir un negocio juridico con un tercero o de servirle para ello de
intermediario, a cambio de una retribucion llamada también comision o premio. Se
trata de un negocio juridico que tiene su origen el principio de la libertad de la
contratacion, consagrado en los articulos 1091 y 1255 CC, siéndole de aplicacion
la normativa general de |las obligaciones y contratos, pues aunque guarde cierta
similitud con el mandato, los arrendamientos de obras y de servicio, la comisién
mercantil y el contrato de trabajo, goza de caracteristicas propias que le dotan de
autonomia alejandolo de esas otras figuras juridicas (Sentencias de la Sala 12 del
Tribunal Supremo de 4 de noviembre de 1994, de 4 de julio de 1994, 22 de



diciembre de 1992, 21 de mayo de 1992, 26 de marzo de 1992, 6 de octubre de
1990, entre muchas otras). El mediador o corredor, salvo que medie una
autorizacion y representacion expresa (art. 1713 parrafo segundo del CC, no
interviene en la celebracién del contrato de compraventa que posteriormente se
suscriba entre su comitente y una tercera persona que hubiera encontrado a traves
de su actividad propia y genuina, que es pregestora, consistente en hacer posible
una contratacion, por lo que precisamente cesa una vez que ha puesto a las partes
en contacto y ha llevado a cabo todas las gestiones necesarias para celebrar entre
ellos el contrato (Sentencias de la Sala 12 del Tribunal Supremo de 19 de octubre
de 1993, 21 de mayo de 1992, 26 de marzo de 1992, 10 de marzo de 1992 ). El
mediador o corredor, cualesquiera que fueran las gestiones que hubiera realizado,
la diligencia y trabajo desarrollado, salvo pacto en contrario, no devenga sus
honorarios sino hasta el preciso momento en que, a consecuencia de sus
gestiones, se celebra el posterior contrato entre su comitente y la persona por él
aportada (o desde que el comitente se aprovecha de esas gestiones de una forma
distinta a la celebracion del posterior contrato), si bien una vez perfeccionado ese
contrato ya no pierde el derecho al cobro de sus honorarios por el dato de no
haberse consumado a causa de cualesquiera vicisitudes contractuales que puedan
surgir, ya que el mediador no responde del buen fin del contrato (Sentencias de la
Sala 1?2 del Tribunal Supremo de 4 de noviembre de 1994, de 4 de julio de 1994, de
30 de noviembre de 1993, 19 de octubre de 1993, 22 de diciembre de 1992). El
mediador o corredor no promete, porque no puede hacerlo por encontrarse fuera
de su poder de disposicion, la posterior celebracion del contrato entre su comitente
y la persona que aporta a la contratacion a consecuencia de sus gestiones
(Sentencias de la Sala 12 del TS de 26 de marzo de 1992, 10 de marzo de 1992, 6
de octubre de 1990). Si el contrato no se llega a celebrar por negarse a ello la
persona aportada por el mediador o corredor, el comitente carece de accion para
exigir responsabilidad civil, por este simple hecho, al mediador o corredor, si bien
no tendra que pagarle su retribucion, comision o premio. Y si no llega a celebrarse
por negarse a ello el comitente, la persona aportada a la contratacion por el
mediador carece de accion contra éste para exigirle responsabilidad civil, por este
simple hecho. Igualmente si no llega a celebrarse por no lograrse un acuerdo
definitivo entre el comitente y el aportado a la contratacion por el mediador, ninguno
de ellos podra dirigir una accion de responsabilidad civil contra el corredor por este
simple hecho.

Por tanto la mediacion es una figura contractual por la cual, una de las
partes (comitente u oferente), interesado en celebrar un negocio juridico que tenga
por objeto un inmueble de su propiedad, solicita los servicios de otra parte
(mediador o corredor) que se compromete, a cambio de una retribucion econdémica,
a realizar las gestiones necesarias a fin de poner en contacto a quien ha contratado
sus servicios con un tercero que pueda estar interesado en aquel negocio juridico
con el oferente; la obligatoriedad del contrato para las partes se produce cualquiera
que sea la forma en que se haya celebrado, derivada del principio de libertad de
contratacion que consagra el arf. 1255 de nuestro Codigo Civil, y aunque no
regulado expresamente en las leyes civiles, se trata de un contrato con
sustantividad propia, principal, consensual y bilateral, consistiendo la funcion
principal del mediador en poner en conexién a las partes que puedan ser sus



contratantes, estando supeditada su eficacia en cuanto al devengo de honorarios
por comisién, a la condicion suspensiva de la celebracion del contrato pretendido.

Como se afirma en la STS de79-10-93, la esencia de la mediacion radica
en que la funcién del mediador est4 dirigida a poner en conexion a los que «pueden
ser contratantes», «sin intervencién del mediador en el contrato», ni actuar como
mandatario.

Segun el art.1091 del CC, "las obligaciones que nacen de los contratos
tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben cumplirse al tenor de los
mismos". Y afiade el art.1257 CC que "los contratos solo producen efecto entre las
partes que los otorgan y sus herederos".

CUARTO.- Tras la adecuada valoracion de la prueba practicada entiendo
que la demanda debe ser estimada.

En primer lugar, queda acreditado, por expreso reconocimiento de la parte
demandada, que fueron ellos los que contactaron telefénicamente con la
colaboradora del actor, al estar interesados en la adquisicidon de una vivienda en la
que su teléfono figuraba como contacto. No hubo captacion previa por parte del
demandante, o su colaboradora, sino que fueron los demandados quienes
voluntariamente contactaron con la Sra. Rocio, y ello pese a que, segun reconocen,
conocian la vivienda por residir en la zona donde la misma se encuentra ubicada.
En las conversaciones de WhatsApp aportadas como documento 5 de la
contestacion se constata que el nombre de contacto asignado por parte del Sr.
Rodrigo fue “Inmobiliaria Rocio |l por o que se desprende que sabia
gue era una inmobiliaria. En el primer mensaje se comprueba que Rocio se
presenta como “Rocio de TU CASA”.

En segundo lugar, queda acreditado que todas las visitas a la vivienda por
parte de los demandados fueron organizadas por la colaboradora del demandante.
En el escrito de contestacion se pretende reducir estas visitas a una unica visita, si
bien, tal y como manifiesta el testigo Prudencio || ]Il (vendedor de Ia
vivienda), fueron 3 0 4 veces las que visitaron la vivienda, recalcando que siempre
fueron acompanados de Rocio . lgualmente se aporta como documento 5 de
la demanda oferta de compra de la vivienda de autos debidamente firmado por el
demandado Sr. Rodrigo en el que consta el sello de la mercantil TU CASA, con
quien el actor tiene suscrito contrato de franquicia.

En tercer lugar, consta que la colaboradora del actor realizé gestiones, no
solo para la parte vendedora, sino también para los compradores-demandados
como proporcionales datos que precisaba el demandado Sr. Rodrigo para poder
obtener una nota simple de la vivienda a través del Registro de la Propiedad, que
es un Registro publico. Igualmente ha quedado acreditado que Rocio estuvo
presente en todas las visitas que se hicieron a la vivienda, en las reuniones para
que los demandados obtuvieran financiacién, en la tasacion de la vivienda, en la
firma del contrato de arras y en la Notaria cuando se escriturd la compraventa.

En cuarto lugar, constan las gestiones realizadas por la Sra. Rocio para



que los compradores pudieran obtener la financiacidn mas ventajosa para la
adquisicion de la vivienda, gestién que la colaboradora del actor solo pudo hacer en
interés de la parte compradora, pues al vendedor en nada le afectaba tal
financiacién. Ello queda corroborado por la testifical de Sara | ] . persona
de contacto en , de cuyo testimonio no se duda por
carecer de interés en el presente asunto. La Sra. declara que la mercantil del
demandante, a través de Rocio, intervino para la obtencion de un préstamo para
los demandados, siendo Rocio quien llevd a los demandados en abril/mayo de
2018 a una reunidn y quien le proporciond todos los datos necesarios para la
financiacion, detallando las gestiones realizadas por la inmobiliaria en
representacion de los demandados. La misma concluye que tras realizarles
diversas simulaciones, finalmente no firmaron el préstamo con ellos. Igualmente
senala la testigo que el dia que se reinen con los demandados se les requiere
determinada documentacion que solo ellos disponen, como vida laboral y que solo
ellos pueden proporcionar de conformidad con la ley de proteccion dedatos.

En quinto lugar, finalmente concertaron el préstamo con [JJilbank, pese a
qgue en el escrito de contestacion a la demanda se indica que fue con el Banco

La testigo REBECA |GGG trabajadora de
bank, sefiala que contactd con ellos una inmobiliaria que remitid toda la

documentacion necesaria para formalizar el préstamo. Es cierto que la testigo
sefala durante su declaracién que no recuerda si fue Rocio la persona que remitio
la documentacion, pero también lo es que la misma manifiesta que el dia que se
escriturd en la Notaria estaba presente la Inmobiliaria, habiendo quedado
acreditado que la Unica persona presente ese dia en la Notaria en representacion
de la Inmobiliaria era Rocio, la colaboradora del actor.

En sexto lugar, y en cuanto a los honorarios, cobra especial relevancia la
testifical de Prudencio _, vendedor de la vivienda adquirida por los
demandados. El mismo reconoce que contratd los servicios de la inmobiliaria para
la venta de la vivienda, concluyendo que la compraventa se formalizé porque la
inmaobiliaria hizo bien su trabajo y facilito la operacion. Manifiesta que los
demandados visitaron 3 6 4 veces la vivienda, siempre acompanados de Rocio
gue es quien coordind a las partes para llevar a cabo las visitas, sin que el
mantuviera contacto alguno con la parte compradora. El Sr. Prudencio reconoce
que sabia que ambas partes tenian que abonar honorarios por la intermediacion,
que asi lo comenté Rocio. Declara que el dia que se firmaron las arras, Rocio le
entregd a cada parte un documento en el que se especificaba la comisidén que se
debia pagar, no recordando si €l lo firmd en ese momento. Asevera el testigo que
Rocio les entregd el documento, por lo que los demandados no pueden alegar
ahora que desconocian la existencia de la comision, aunque no firmaran dicho
documento pues el testigo reconoce que les fue entregado sin que en ese momento
manifestaran objecion alguna. Finalmente declara que el dia que se formalizo la
compraventa en la Notaria abond su comisiéon a Rocio, teniendo conocimiento por
ella que los demandados se habia negado a pagar su parte.

El contrato de agencia inmobiliaria pertenece a la categoria de los



innominados «facio ut des», que si bien contiene notas o caracteres que lo
aproximan al mandato, mediacién, corretaje, arrendamiento de servicios e incluso al
contrato laboral, predomina en él la funcion de gestion mediadora, por el que se
encarga al Agente, en su condicion de intermediario, por su conocimiento y relacion
con el mercado inmobiliario, que oferte o contrate la venta o el arriendo de un bien
inmueble con determinadas caracteristicas y con las condiciones esenciales
preestablecidas, sin que el Agente, salvo apoderamiento y representacion expresa,
gue no requiere forma especial y que puede ser incluso de palabra, intervenga
directamente en la conclusidn final del contrato aunque coadyuve eficazmente al
mismo y desarrolle una actividad predominantemente pregestoria, cesando en sus
funciones una vez que pone en relacion a las partes, que son las que han de
perfeccionar el contrato - Sentencias del Tribunal supremo de 21 de octubre de
1965 , 3 de marzo de 1967 , 1 de marzo de 1988 (RJ 1988\1540 ), 6 de octubre de
1990 (RJ 1990\7478 ), 21 de mayo de 1992 (RJ 1992\4272 ), 22 de diciembre de
1992 (RJ 1992\10634 ), 4 de julio de 1994 (RJ 1994\6427 ), 28 de junio de 1996 (RJ
1996\5366 ) y 2 de octubre de 1999 (RJ 1999\7007), entre otras.

Por todo lo expuesto, entiendo que la parte actora, a través de su
colaboradora, no se limitdé Unicamente a ensefiar una vez la vivienda a los
demandados sino que desplegd toda la actividad necesaria para el buen éxito de la
compraventa, realizando gestiones a favor de la parte vendedora y tambien de la
compradora, proporcionando datos tanto a los compradores como a las financieras
y a la Notaria, e incluso organizando y participando en reuniones encaminadas a
obtener financiacién para la adquisicion de la vivienda, actividad esta ultima que
desplegaba unicamente en beneficio e interés de la parte compradora.

Por ello procede la estimacion de la demanda y la condena de los
demandados a abonar a la actora la cantidad de 6.776 euros, correspondientes al
2% del precio de venta.

QUINTO.- Al estimarse integramente la demanda procede condenar en
costas a la parte demandada (articulo 394.1 LEC).

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion

FALLO

Que DEBO ESTIMAR Y ESTIMO INTEGRAMENTE la demanda
interpuesta por DANIEL bajo la representacién procesal de q
contra RODRIGO y REBECA bajo la representacion procesal de

, y en consecuencia, DEBO CONDENAR Y CONDENO a los
demandados a que abone a la parte demandante la cantidad de 6.776 euros, mas

los intereses legales correspondientes desde la fecha de la demanda. Las costas
devengadas en el procedimiento deberan ser abonadas por la parte demandada.

Notifiquese la presente resolucion a las partes, contra la cual podran
interponer recurso de apelacion, a presentar en el plazo de veinte dias en este



Juzgado, para ante la Audiencia Provincial de Valencia, en la forma establecida en
el articulo 458 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; y conforme establece la LO 1/09,
de 3 de noviembre, debera al interponer el recurso acreditar haber constituido el
depdsito de 50 euros para recurrir mediante la presentacién de copia del resguardo
u orden de ingreso.

Asi por esta mi sentencia, de la que se llevara testimonio a los autos de su
razén, quedando la original en el libro de sentencias, lo pronuncio, mando y firmo.

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada, ha sido la anterior Sentencia por
la Sra. Magistrada Juez que la suscribe, encontrandose en el dia de la fecha, con
mi asistencia, celebrando audiencia publica



