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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 274/2015, de 28 de mayo de 2015
Sala de lo Civil

Rec. n.° 1703/2013

SUMARIO:

Contrato de mediacion y asesoramiento en la compra de un paquete de
inmuebles. Reclamacion de honorarios. Moderaciéon por negligencia en la
prestacion de asesoramiento. Responsabilidad contractual derivada del
incumplimiento de la obligacién. El demandado no puede oponerse al cumplimiento
de la contraprestacion, en aquella parte en que dicha contraprestacion retribuye
proporcionalmente la prestacién parcialmente ejecutada de acuerdo a la programacién
del contrato, sin embargo, si puede oponerse al cumplimiento de la contraprestacion
que retribuya la parte de la prestacion que ha resultado incumplida, o deficientemente
cumplida. La Audiencia analiza con detalle la responsabilidad contractual derivada del
incumplimiento de la obligacién, destacando como la parte actora reconocié que sus
honorarios incluian tanto la mediacion como el asesoramiento de la inversion en
aspectos cruciales como eran la rentabilidad esperada y la garantia de la misma. De la
prueba practicada se constata una clara negligencia de la parte actora en la prestacién
de asesoramiento a la que venia obligada, pues su dictamen no estaba sustentado en
la diligencia profesional que cabe esperar de su actuacion, sino en meras impresiones
u opiniones personales. De forma que, teniendo en cuenta esta falta de diligencia,
considera procedente fijar en un 50% de los honorarios reclamados la cuantia a percibir
por la actora. La ponderacion, por tanto, concuerda con la responsabilidad contractual
derivada del incumplimiento de la obligacién en el presente caso, tanto respecto de la
negligencia como criterio de imputacion de la responsabilidad, como de adecuacion a la
contraprestacion de la retribucion por la actividad efectivamente realizada de acuerdo
con lo programado en el contrato, esto es, la de mediacion.

PRECEPTOS:

Cadigo Civil, art. 1.103.
Ley 1/2000 (LEC), art. 477.2.2.°.

PONENTE:

Don Francisco Javier Ordufia Moreno.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veintiocho de Mayo de dos mil quince.
Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al

margen indicados, el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia dictada en recurso de
apelacion nium. 91372011 por la Seccién 112 de la Audiencia Provincial de Barcelona, como
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consecuencia de autos de juicio ordinario num. 171/2010, seguidos ante el Juzgado de Primera
Instancia numero 4 de Rubi, cuyo recurso fue interpuesto ante la citada Audiencia por el
procurador don Pedro Manuel Adan Lezcano en nombre y representacion de FORCADELL
INMOBILIARIA S.L., compareciendo en esta alzada en su nombre y representacién en calidad
de recurrente y el la procuradora dofa Blanca M? Grande Pesquero en nombre y
representacion de SABADELL BS INMOBILIARIO FIl, en calidad de recurrido.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

La procuradora dofia Maria Luisa Rodriguez Soria, en nombre y representacion de
FORCADELL INMOBILIARIA DE EMPRESA, S.L. interpuso demanda de juicio ordinario, contra
SABADELL BS INMOBILIARIO FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO y alegando los
hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacion, termind suplicando al Juzgado
se dictara sentencia por la que: "...se condene a la demandada SABADELL BS INMOBILIARIO
FONDOS DE INVERSION INMOBILIARIO al pago a mi principal del importe de
NOVECIENTOS CUATRO MIL OCHOCIENTOS EUROS (904.000,00 €), asi como a los
intereses desde la interpelacién judicial y a las costas del presente procedimiento".

Segundo.

El procurador don Vicente Ruiz Amat, en nombre y representacion de BANSABADELL
INVERSION, S.A., contesté a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos de derecho
que considerd de aplicacion, terminé suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia por la
que: "...se desestime integramente la demanda, se absuelva a mi representada y se impongan
las costas a la parte actora, por imperativo legal” .

Tercero.

Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por
las partes y admitida, el ilmo. sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia niumero 4
de Rubi, dictdé sentencia con fecha 30 de diciembre de 2010 , cuya parte dispositiva es como
sigue: "...ESTIMO PARCIALMENTE la demanda formulada por la Procuradora dofia M? Luisa
Rodriguez Soria, en nombre y representacion de Forcadell Inmobiliaria de Empresa S.L. contra
BanSabadell Inversiéon S.A. y condeno a ésta al pago a la actora de 452.400 euros, mas los
intereses legales desde la interpelacion judicial.

Condeno a ambas partes al pago e las costas causadas cada una a su instancia y las
comunes por mitad".

Cuarto.

Interpuesto recurso de apelacidon por la representacién procesal de Forcadell
Inmobiliaria de Empresa S.L.. Por el procurador don Vicente Ruiz Amat en nombre y
representacion de BANSABADELL INVERSION, S.A., la Seccién 112 de la Audiencia Provincial
de Barcelona, dicté sentencia con fecha 30 de mayo de 2013 , cuya parte dispositiva es como
sigue: FALLAMOS: "...Que desestimando el recurso de apelacion interpuesto por Forcadell
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Inmobiliaria de Empresa S.L. y el sustanciado por BANSABADELL INVERSION, S.A., S.G.1.I.C,
Sociedad Unipersonal, contra la sentencia dictada en fecha 30 de diciembre de 2010 por el
Juzgado de Primera Instancia n°® 4 de Rubi , en los autos de que el presente rollo dimana,
debemos confirmar y confirmamos la misma, imponiendo las costas de los recursos de
apelacion respectivamente a los apelantes”.

Quinto.

Contra la expresada sentencia interpuso recurso de casacion la representacion
procesal de FORCADELL INMOBILIARIA, S.L. con apoyo en el siguiente MOTIVO :

Unico.
Articulo 477.2.2° de la LEC 2000 . Ley 37/2011 y articulo 1103 CC .
Sexto.

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha
17 de junio de 2014 se acordd admitir el recurso interpuesto y dar traslado a la parte recurrida
para que formalizaran su oposicién en el plazo de veinte dias. Evacuado el traslado conferido,
la procuradora dofia Maria Blanca Grande Pesquero, en nombre y representacion de
BANSABADELL INVERSION, S.A. SGIIC, presenté escrito de impugnacién al mismo.

Séptimo.

No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefiald
para votacion y fallo el dia 30 de abril del 2015, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Orduia Moreno ,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

1.- El presente caso plantea, como cuestion de fondo, la delimitacion del dafio como
presupuesto de la responsabilidad contractual y, por extension, de la posibilidad de moderacion
de la responsabilidad precedente de negligencia contemplada en el articulo 1103 del Cdédigo
Civil ; todo ello, en el marco de una compleja relaciéon negocial que tiene por objeto la
prestacion de servicios de intermediacion y comercializacion en régimen de venta y alquiler de
locales comerciales, naves industriales y oficinas, incluia también una prestacion de
asesoramiento en estrategia inversora del cliente.

2. En sintesis, la mercanti FORCADELL INMOBILIARIA DE EMPRESA ,SL, insto
demanda de juicio ordinario en reclamacién de 904.800 euros frente a SABADELL BS
INMOBILIARIO FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO ( actual "BANSABADELL
INVERSION, SA , SOCIEDAD GESTORA DE INSTITUCIONES DE INVERSION COLECTIVA"
), en concepto de honorarios de intermediacion en la compra de un paquete de inmuebles de la
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entidad PLASTAL SPAIN , SA , con objeto de que la futura compradora obtuviera una
rentabilidad.

La demandada se opuso. La sentencia de primera instancia estimé parcialmente la
demanda en relacion a los servicios de intermediacion prestados, no asi respecto de los de
asesoramiento. La sentencia fue objeto de apelacidon por ambas partes.

La sentencia de segunda instancia desestimé ambos recursos. En suma, consideré que
la obligacién de la actora no era solo de mediaciéon sino también de asesoramiento, no
habiéndose cumplido la obligacion con diligencia cuando no se hizo el estudio de la situacion
econoémica de Plastal, y ni siquiera se obtuvo informacién del Registro Mercantil, ni de los
organismos competentes de Suecia para saber la situacion de la matriz, pese a que se
aseguraba la solvencia de Plastal. En afio y medio la matriz sueca de Plastal se declard en
concurso. Por lo que, a su juicio, procede la moderacién de los honorarios alcanzando tanto a
la mediacion porque las condiciones de la operacion deberan modificarse en cuanto a
rentabilidad y garantia, como a la situacion de incertidumbre que ello le esta generando ya que
no hubo un asesoramiento adecuado al no conocerse la real situacién financiera del grupo. La
actora cumplié con sus funciones de mera intermediacion existiendo notable negligencia en lo
que iba mas alla, por lo que se considerd proporcionado fijar en un 50% de los honorarios
reclamados la cantidad a percibir.

3. De los antecedentes del caso ha quedado acreditado, entre otros extremos, los
siguientes hechos:

A) Que los honorarios que debia percibir la actora incluian tanto la prestacion de
mediacion, como de asesoramiento de la inversion, y que esta prestacion debia atender a la
rentabilidad y garantia de la inversidbn como parametros esenciales.

B) Que la declaracion de concurso de la matriz sueca de la mercantil "Plastal"
(arrendataria) ha supuesto la consiguiente pérdida del aval solidario prestado por la misma, con
una clara incidencia en el curso futuro de la ejecucion del contrato.

Recurso de casacion.

Segundo. Derecho de contratos. Contrato de mediacién y asesoramiento en la
comercializacién de locales de negocio. Responsabilidad contractual por incumplimiento de la
obligacién e indemnizacion de dafios y perjuicios. Articulo 1103 del Codigo Civil . Delimitacion
de planos y conceptos. Doctrina jurisprudencial aplicable.

1. La parte actora interpone recurso de casacion que resulta admitido por el ordinal
segundo del articulo 477.2 LEC , que desarrolla en un Unico motivo por aplicacién indebida del
articulo 1103 del Cddigo Civil y jurisprudencia aplicable al supuesto enjuiciado. En sintesis,
alega que en el presente caso no procede aplicar el articulo 1103 del Cédigo Civil pues no se
ha acreditado dafio o perjuicio alguno, dado que aun no se ha producido una rebaja de la renta
y tampoco un impago de la misma. Por lo que sin dafio no hay responsabilidad.

En el presente caso, por la fundamentacion que a continuacién se expone, el motivo
planteado debe ser desestimado.
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2. La argumentacion que desarrolla la parte recurrente no puede ser compartida por
esta Sala dado que reconduce todo el ambito de la responsabilidad contractual al plano de la
indemnizacion de los dafios contractuales donde, efectivamente, la constatacion o realidad del
perjuicio constituye un presupuesto del pertinente resarcimiento.

Con este planteamiento, la parte recurrente olvida el plano previo de la responsabilidad
contractual que atiende al incumplimiento de la obligacién, esto es, al que se deriva del
incumplimiento definitivo o irregular de los deberes prestacionales programados en la relacién
contractual.

Plano, precisamente, que delimita el objeto del presente litigio donde la parte actora
reclama la retribuciéon de su actividad de mediacién y la parte demandada opone,
correlativamente, la falta de cumplimiento pleno o regular al respecto. No otra cosa viene a
sefalar la sentencia de primera instancia, confirmada por la Audiencia, cuando precisa que la
parte demandada "opone implicitamente la exceptio no rite adimpleti contractus, es decir, la
excepcion de contrato no cumplido, al considerar que Forcadell incumplié sus obligaciones de
asesoramiento pues recomendo la compra de los activos inmobiliarios de Plastal sefialando
una rentabilidad a largo plazo de la operaciéon y una solvencia de la filial vendedora y de la
matriz" (Fundamento de derecho tercero).

De forma que, si bien el demandado no puede oponerse al cumplimiento de la
contraprestacion, en aquella parte en que dicha contraprestacion retribuye proporcionalmente
la prestacién parcialmente ejecutada de acuerdo a la programacién del contrato, no obstante, si
puede oponerse al cumplimiento de la contraprestacion que retribuya la parte de la prestacion
que ha resultado incumplida, o deficientemente cumplida.

Este contexto interpretativo, por lo demas, concuerda con los precedentes mas
préximos del propio articulo 1103 del Cadigo Civil referidos, mas bien, al plano de la diligencia
a emplear en el cumplimiento de determinadas obligaciones ( articulo 1137 del Cddigo Civil
francés y 1224 del Cddigo italiano de 1865).

En cualquier caso, la posible imprecision técnica que encierra la invocacion del articulo
1103, si es tomada desde el estricto ambito de aplicacion de la indemnizacion del dafo
contractual, no altera o quiebra la correcta fundamentacion que realmente desarrolla la
sentencia recurrida sobre el fondo de la cuestion debatida, tal y como se ha puntualizado. En
efecto, la Audiencia entra a analizar con detalle la responsabilidad contractual derivada del
incumplimiento de la obligacion. Destacando como la parte actora reconocié que sus
honorarios incluian tanto la mediacion como el asesoramiento de la inversién en aspectos
cruciales como eran la rentabilidad esperada y la garantia de la misma. Para concluir, acto
seguido, que de la prueba practicada se constata una clara negligencia de la parte actora en la
prestacion de asesoramiento a la que venia obligada, pues su dictamen no estaba sustentado
en la diligencia profesional que cabe esperar de su actuacion, sino en meras impresiones u
opiniones personales. De forma que, teniendo en cuenta esta falta de diligencia, considera
procedente fijar en un 50% de los honorarios reclamados la cuantia a percibir por la actora.

La ponderacion, por tanto, concuerda con la responsabilidad contractual derivada del
incumplimiento de la obligacién en el presente caso, tanto respecto de la negligencia como
criterio de imputacion de la responsabilidad, como de adecuacion a la contraprestacion de la
retribucion por la actividad efectivamente realizada de acuerdo con lo programado en el
contrato, esto es, la de mediacion.

Tercero. Desestimacion del recurso y costas.

1. La desestimacion del motivo planteado comporta la desestimacion del recurso de
casacion interpuesto.
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2. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 398.1 en relacién con el articulo 394
LEC , procede hacer expresa imposicion de costas del recurso interpuesto a la parte
recurrente.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.

FALLAMOS

1. No haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la representaciéon procesal de
"Forcadell Inmobiliaria de Empresa, S.L." contra la sentencia dictada, con fecha 30 de mayo de
2013, por la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccion 112, en el rollo de apelacion n°
913/2011 .

2. No ha lugar a casar por los motivos fundamentados la sentencia recurrida, que
resulta confirmada con este alcance.

3. Imponer las costas del recurso de casacion a la parte recurrente.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco
Marin Castan, Jose Ramon Ferrandiz Gabriel, Ignacio Sancho Gargallo, Francisco Javier
Ordufia Moreno, Rafael Saraza Jimena, Sebastian Sastre Papiol. Firmado y rubricado.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.
Francisco Javier Ordufia Moreno , Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos,
estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy;
de lo que como Secretario de la misma, certifico.

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia




<<

  /ASCII85EncodePages false

  /AllowTransparency false

  /AutoPositionEPSFiles true

  /AutoRotatePages /None

  /Binding /Left

  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)

  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CalCMYKProfile (Coated FOGRA27 \050ISO 12647-2:2004\051)

  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CannotEmbedFontPolicy /Warning

  /CompatibilityLevel 1.3

  /CompressObjects /Off

  /CompressPages true

  /ConvertImagesToIndexed true

  /PassThroughJPEGImages true

  /CreateJobTicket false

  /DefaultRenderingIntent /Default

  /DetectBlends true

  /DetectCurves 0.0000

  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged

  /DoThumbnails false

  /EmbedAllFonts true

  /EmbedOpenType false

  /ParseICCProfilesInComments true

  /EmbedJobOptions true

  /DSCReportingLevel 0

  /EmitDSCWarnings false

  /EndPage -1

  /ImageMemory 1048576

  /LockDistillerParams false

  /MaxSubsetPct 100

  /Optimize false

  /OPM 1

  /ParseDSCComments true

  /ParseDSCCommentsForDocInfo true

  /PreserveCopyPage true

  /PreserveDICMYKValues true

  /PreserveEPSInfo true

  /PreserveFlatness false

  /PreserveHalftoneInfo false

  /PreserveOPIComments false

  /PreserveOverprintSettings true

  /StartPage 1

  /SubsetFonts true

  /TransferFunctionInfo /Apply

  /UCRandBGInfo /Remove

  /UsePrologue false

  /ColorSettingsFile ()

  /AlwaysEmbed [ true

  ]

  /NeverEmbed [ true

  ]

  /AntiAliasColorImages false

  /CropColorImages false

  /ColorImageMinResolution 300

  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleColorImages false

  /ColorImageDownsampleType /None

  /ColorImageResolution 140

  /ColorImageDepth -1

  /ColorImageMinDownsampleDepth 1

  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeColorImages false

  /ColorImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterColorImages true

  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /ColorACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /ColorImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000ColorACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000ColorImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasGrayImages false

  /CropGrayImages false

  /GrayImageMinResolution 300

  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleGrayImages false

  /GrayImageDownsampleType /None

  /GrayImageResolution 140

  /GrayImageDepth -1

  /GrayImageMinDownsampleDepth 2

  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeGrayImages false

  /GrayImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterGrayImages true

  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /GrayACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /GrayImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000GrayACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000GrayImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasMonoImages false

  /CropMonoImages false

  /MonoImageMinResolution 1200

  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleMonoImages false

  /MonoImageDownsampleType /None

  /MonoImageResolution 600

  /MonoImageDepth -1

  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeMonoImages false

  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode

  /MonoImageDict <<

    /K -1

  >>

  /AllowPSXObjects false

  /CheckCompliance [

    /None

  ]

  /PDFX1aCheck false

  /PDFX3Check false

  /PDFXCompliantPDFOnly true

  /PDFXNoTrimBoxError false

  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true

  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXOutputIntentProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)

  /PDFXOutputConditionIdentifier (CGATS TR 001)

  /PDFXOutputCondition ()

  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)

  /PDFXTrapped /False



  /CreateJDFFile false

  /Description <<

    /ESP <>

  >>

  /Namespace [

    (Adobe)

    (Common)

    (1.0)

  ]

  /OtherNamespaces [

    <<

      /AsReaderSpreads false

      /CropImagesToFrames true

      /ErrorControl /WarnAndContinue

      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false

      /IncludeGuidesGrids false

      /IncludeNonPrinting false

      /IncludeSlug false

      /Namespace [

        (Adobe)

        (InDesign)

        (4.0)

      ]

      /OmitPlacedBitmaps false

      /OmitPlacedEPS false

      /OmitPlacedPDF false

      /SimulateOverprint /Legacy

    >>

    <<

      /AddBleedMarks false

      /AddColorBars false

      /AddCropMarks false

      /AddPageInfo false

      /AddRegMarks false

      /BleedOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /ConvertColors /NoConversion

      /DestinationProfileName ()

      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK

      /Downsample16BitImages true

      /FlattenerPreset <<

        /PresetSelector /HighResolution

      >>

      /FormElements false

      /GenerateStructure false

      /IncludeBookmarks false

      /IncludeHyperlinks false

      /IncludeInteractive false

      /IncludeLayers false

      /IncludeProfiles false

      /MarksOffset 6

      /MarksWeight 0.250000

      /MultimediaHandling /UseObjectSettings

      /Namespace [

        (Adobe)

        (CreativeSuite)

        (2.0)

      ]

      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK

      /PageMarksFile /RomanDefault

      /PreserveEditing true

      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged

      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile

      /UseDocumentBleed false

    >>

    <<

      /AllowImageBreaks true

      /AllowTableBreaks true

      /ExpandPage false

      /HonorBaseURL true

      /HonorRolloverEffect false

      /IgnoreHTMLPageBreaks false

      /IncludeHeaderFooter false

      /MarginOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /MetadataAuthor ()

      /MetadataKeywords ()

      /MetadataSubject ()

      /MetadataTitle ()

      /MetricPageSize [

        0

        0

      ]

      /MetricUnit /inch

      /MobileCompatible 0

      /Namespace [

        (Adobe)

        (GoLive)

        (8.0)

      ]

      /OpenZoomToHTMLFontSize false

      /PageOrientation /Portrait

      /RemoveBackground false

      /ShrinkContent true

      /TreatColorsAs /MainMonitorColors

      /UseEmbeddedProfiles false

      /UseHTMLTitleAsMetadata true

    >>

  ]

>> setdistillerparams

<<

  /HWResolution [2400 2400]

  /PageSize [612.000 792.000]

>> setpagedevice



