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SENTENCIA DE 23 DE SETEMBRE DE 2004

Contracte de corretatge: concepte, caracteristiques
efectes.- Dret de I'intermediari a percebre la seva
retribucié: determinacio del nexe de causalitat ent
seva intervencio i la perfeccio del contracte.- Car
la prova

Reunida la Sala Civil del M.l. Tribunal Superior

de Justicia d’Andorra, sota la presidencia del M I.
Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.l. Sr. Ant

BRUGUERA MANTE i M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY,

adoptat la resolucié seguent:

ANTECEDENTS DE FET

l.- La representacié processal de la Sra. Isabel
B.P. va interposar, en data 21-10-2002, demanda de

reclamacié de quantitat envers els Srs. Alain A.A.
Laurence D.H., en virtut de la qual sol-licitava la
condemna solidaria dels defenents al pagament de 19

€, amb els interessos legals de la contesta a la de

amb imposici6 de les costes processals.

La representacio processal de la part defenent va

presentar escrit, de data 11-11-2002, segons el qua
s'oposava a la demanda i demanava la desestimacio d
mateixa i la imposicié de les costes processals a |

agent.

[l.- L’'Honorable Tribunal de Batlles va dictar

senténcia, de data 1-3-2004, essent la seva part de

la que segueix: “DECIDEIX: Que ha de desestimar i d

la demanda interposada per la Sra. Isabel B.P. cont
Srs. Alain A.A. i Laurence D.H., absolent aquests d

de les pretensions de lactora, i condemnant l'agen
pagar la totalitat de les costes processals causade
inclosos els honoraris d’advocat i procurador de la
demandada, a acreditar en periode d’execucio de sen

lll.- La part agent va formular recurs contra la
senténcia dictada per I'Honorable Tribunal de Batll
data 17-5-2004, va presentar escrit de conclusions,
el qual, i pels fonaments continguts en el mateix,
sol-licitava la revocacié de la senténcia.
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Per el contrari, la part apel-lada va formular
escrit de contesta a les conclusions, de data 11-6-
pel qual demanava la confirmacio de la sentencia i
imposicio de les costes processals a la part recurr

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l. Sr. Joan
Manel ABRIL CAMPOY.

FONAMENTS DE DRET

l.- La part agent fonamenta el seu recurs
d’apel-laci6 en els motius que segueixen. Entén que
senténcia d’instancia refusa la demanda per manca d

de I'encarrec de venda del xalet dels defenents i g

significa la no discussio dels altres requisits per
I'obtencié de la comissio, com son I'exercici profe

d’agent immobiliari i el nexe causal entre l'actuac

'agent i la compravenda. En aquest context, manife

part recurrent que, d’acord amb la jurisprudéncia (

de 10-7-1997 i 27-1-2000) els contractes de correta

a contractes consensuals poden ésser verbals i la s
prova es pot portar a terme a través de qualsevol m

prova, fins i tot la prova indiciaria. En consequen
sustenta que s’ha provat que l'agent es dedica a la
intermediacié6 immobiliaria, que els consorts R-J es
trobaven interessats en comprar un immoble per la z

que gracies a la tasca de I'agent varen visitar ['i

van parlar del preu i que, finalment, van comprar
'immoble. S’afegeix per la part recurrent que son

que refermen aquesta apreciacio el coneixement de |

per la Sra. Isabel B.P., el desig dels defenents de

la finca i la trucada telefonica per la filla de I

Sr. Alain A.A. | s’assevera que aquesta prova indic

es desvirtua per la incoheréncia en la declaracié d
testimonis adquirents de I'habitatge, respecte de q

va parlar en la primera visita del preu i en l'adqu

d’'un terreny vei.

Il.- La resolucié d’aquest recurs exigeix, des de
I'inici, deixar ben establert que no es pot compart
'afirmaci0 de la part recurrent, segons la qual la
senténcia rebutja la demanda perqué no consta acred
I'encarrec de venda del xalet, propietat dels codef
i si, en canvi, el caire professional de l'actora c
agent immobiliari i el nexe causal entre la seva ac
la perfeccié de la compravenda, amb la qual cosa na
el seu dret a la percepcié de la comissio, com reiv
en la seva demanda. Si s’analitza la senténcia no s
s’afirma que no s’ha provat I'existéncia del negoci

de corretatge, com a contracte consensual, aformal
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onerds, sinG que tampoc es pot entendre provat el n
causal entre l'actuacié de la part agent i la seva

com a agents immobiliaries, 1 la perfecci6 de Ila
compravenda entre els codefenents i els consorts R-

qgue en el VI Considerant la sentencia considera pro
abastament els fets impeditius al-legats pels codef

el que significa la negaci6 del nexe causal entre
'actuacié de Il'agent immobiliari i la celebracio d
contracte translatiu del domini.

lll.- Establerta aquesta precisié, aquesta Sala
ja s’ha pronunciat en altres ocasions sobre el cair
consensual del contracte de corretatge (STSJA de 27
2000), pel qual, segons la STSJA de 18-7-1996 el co
de mediacié o corretatge es defineix com el contrac
qual una de les parts es compromet a pagar una quan
anomenada comissio a I'altra part si realitza una a
que cerca posar-la en relaci6 amb un tercer, amb la
finalitat que es celebri un contracte entre la pers
abonara la comissio, de realitzar-se el futur contr
el tercer. Com és de veure, el contracte de correta
atipic fins a la Llei dels Agents i Gestors Immobil
15 de desembre del 2000, és un contracte que imposa
mediador una obligacié de resultat, tota vegada que
a percebre la comissié no neix fins que el contract
el tercer i la part amb qui s’ha celebrat el contra
corretatge no perfeccionen el contracte i en virtut
precisament, de [lactuaci6 del mediador (d’aqui que
s’exigeixi el nexe causal) (Cfr. SSTSJA de 23-2-199
7-1997, 19-11-1998).

| si ara s’analitza per la Sala la prova
practicada en aquest plet la conclusié que s’ha d’'e
no és altra que la confirmacié de la sentencia d’in
En efecte, no son fets controvertits que durant el
juny es va efectuar una visita al xalet dels defene
part dels consorts R-J, en presencia de la Sra. Isa
I que, en data 16-11-2001, el xalet fou venut als e
consorts per la part defenent. En efecte, com bé s’
en la sentencia d’instancia li correspon a la part
prova dels fets que constitueixen la seva pretensié
que la part defenent ha d’acreditar els fets extint
impeditius i excloents. Des d’aquesta perspectiva,
prova només resulta que el mes de juny es va visita
xalet dels agents, amb preséncia de la Sra. Isabel
Pero, aquesta no ha acreditat I'existencia d’un enc
venda, no descriu adequadament la finca que es va v
presenta una fitxa de la mateixa. Es més, encara qu
s'argumenta que la cas es va vendre poc després de
visita no justifica que s’hagin realitzat altres vi
amb persones diverses per la compra de [I'habitatge.
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canvi, la part defenent ha provat que el xalet es t
construit amb fusta per Scandic Chalets, que la Sra
Laurence D.H. és representant de la firma Scandic C

que la seva casa és una casa mostra (document al fo
com aixi ho referma el gerent de la firma Scandic C
(foli 129) i la testifical dels propis compradors q
assenyalen que la seva intencié era adquirir un ter
bastir un habitatge de fusta dels dissenyats per la
Scandic Chalet. | aquest fet resta també acreditat

la testifical dels Srs. R-J s’ exposa que van adqui
terreny en data 26-6-2001, prop del dels defenents,

van encarregar a la firma Scandic Chalet la confecc
planols del xalet, com aixi ho exposa el gerent de

Sr. Port (foli 129), pero que aquest no es va reali
atesa la suspensié de llicencies decretada pel Comu
Canillo en data 17-7-2001.

Els esmentats fets s’adequen a la tesi de la part

defenent que posa en relleu que només a partir dels

impediments legals a la construcci6 del xalet proje

un terreny vei es van interessar per la compra de

I'habitatge dels codefenents, atés que abans el que
interessava, com es prova per I'encarrec dels plano

compra del terreny, era la modalitat constructiva i

firma que representava la Sra. Laurence D.H., de la

casa dels codefenents n’era una mostra. | que aixi

des d’aquell moment els defenents van plantejar-se

del seu habitatge resulta del fet que els encarrecs

altres immobiliaries, com resta també provat, es fe

fi de I'any 2001.

En aquest sentit, s’ha de posar de manifest que

la trucada al mobil no prova que la visita fos per
possible venda, sinG que podia respondre perfectame
coneixement de les caracteristiques constructives d
'habitatge i1 del seu bastiment, tota vegada que el
compradors han repetit que ells només estaven inter

en la compra del terreny i han declarat que el van

I el gerent de Scandic Chalets afirma que va confec

uns planols que després no es van poder executar. |

obsta les conclusions extretes el fet que s’adquiri
terreny vei, sense que pugui ésser considerada most
d’'incoherencia o de manca a la veritat aquest fet,
I'adquisicio del terreny i el fet de ser veins, en

coordenades d’idees, no significa necessariament qu
vivia en el terreny, sind que I'edificacio es reali

en el futur, a la vegada que el fet de parlar de pr

en la primera visita tampoc es pot considerar com u

de veracitat, sin6 que s’entén, atesa la negativa d
defenents de vendre en aquell moment el seu habitat

manca d’intenciéo de comprar un habitatge, siné que
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volien era un terreny, pels visitants del xalet, re
als preus de les construccions, com la que visitave
la qual n’era representant la Sra. Laurence D.H..

I'Honorable Tribunal
acreditat els fets

En definitiva, cap d’aguestes apreciacions denota
una incoherencia o permet abonar la tesi de la part
I com que de la prova practicada, com ja va adverti

de Batlles,
impeditius al-legats per

resulta que si s’h

la part

defenent, mentre que la tesi de Il'agent, consistent
I'existencia d’'un contracte de corretatge per a la

del xalet i que I'agent immobiliari va portar a ter
seva tasca,
realitzacio del contracte i que aquest es va perfec
resultes de la seva actuaci6, no s’ha vist provada
material probatori que es troba a les actuacions, p
qual cosa s’ha de confirmar la sentencia d’instanci

refusar el recurs interposat.

V.- El

consistent

refds

en cercar

del

recurs

persones

per a

d’apel-lacio

tradueix, en matéria de costes processals, en al im
a la part recurrent de les costes d’aquesta algcada
Codi 7,51,5).

la

es

Vistos la legislacio vigent i els Usos i Costums
aplicables al present cas,

La Sala Civil

Justicia d’Andorra,

DESESTIMAR el recurs d’apel-lacié formulat per la

del

DECIDEIX

representacid processal de la Sra. Isabel B.P. cont
senténcia, de data 1-3-2004, dictada per
Tribunal de Batlles, i confirmar integrament la sev
dispositiva. S’escau imposar a la part recurrent le
processals d’aquesta alcada.

per

al

I'’Honorabl

M.I. Tribunal Superior de

Aixi per aquesta nostra resolucid, de la qual en
sera tramés testimoni a I'Hble. President de la Bat
escaients,
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