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CAPÍTULO 1

 


EL GESTOR INMOBILIARIO. CONCEPTO Y GENERALIDADES




 


El gestor
inmobiliario es una persona, natural o jurídica, que en nombre
propio o ajeno, realiza una función de intermediación entre quienes
desean efectuar un negocio jurídico con un bien
inmueble.

Respecto
de este concepto es necesario hacer algunas precisiones.

En primer
lugar, aclarar que cuando se dice que es una persona “natural” o
“jurídica”, nos estamos refiriendo a que puede tratarse de un
individuo de la especie humana considerado como tal, o de una
empresa. Ambos son “personas” desde el punto de vista legal, y como
consecuencia de ello, titulares de derechos y obligaciones. De los
primeros se dice que son “personas naturales”, y de los segundos
“personas jurídicas”.

En
segundo lugar, la expresión “en nombre propio o ajeno” quiere decir
que la actuación puede ejecutarla el gestor por sí mismo, o como
emisario o mandatario de otro u otra.

Cuando
decimos que el gestor actúa "en nombre propio", nos referimos a que
lo hace a título personal, es decir, sin representar a nadie sino a
sí mismo como persona, como individualidad. Ocurre lo contrario,
cuando decimos que el gestor actúa en nombre ajeno, caso en el cual
sus actuaciones se hacen "en nombre" de una tercera persona,
natural o jurídica.

Esto, que
a primera vista aparenta ser algo sencillo, tiene su importancia en
función de determinar quién o quiénes serán las personas que
quedarán obligadas con la intermediación del gestor. Cuando el
gestor actúa a nombre propio, es obvio que se obliga él
individualmente, mas, cuando lo hace a nombre de otro (persona o
empresa) es el otro el que queda obligado, no él.

Vamos a
tratar de explicar un poco más este punto.

Una
obligación es un lazo jurídico, legal, que une a una persona con
otra. El inquilino de un apartamento está obligado con su
arrendatario a pagarle las cuotas de arrendamiento, a cumplir con
las estipulaciones de la comunidad de vecinos, a mantener al día
los servicios cuyo pago haya asumido, y a no deteriorar el inmueble
que se le ha confiado para su uso. Esos son ejemplos de
obligaciones.

Otro
ejemplo de obligación sería el caso del comprador de un inmueble
que pide al Banco un préstamo para pagarlo. Queda obligado con el
Banco, durante el tiempo estipulado en el contrato, a satisfacer en
tiempo y en forma las cantidades correspondientes a la amortización
del capital más los intereses.

Ejemplo
de una obligación contraída por un gestor inmobiliario sería la de
aquel que conviene con el propietario de un inmueble en buscarle un
comprador o un arrendatario con unas condiciones previamente
establecidas. El incumplimiento de esta obligación daría lugar a
que el propietario pudiera exigir responsabilidades al
gestor.


Supongamos que un propietario le confía su inmueble a un
gestor inmobiliario a través de un contrato, con la exigencia de
que se lo arriende solo a una pareja sin niños y sin mascotas, y
resulta que el gestor hace caso omiso de ello y lo arrienda a una
familia numerosa, con cuatro niños, dos abuelos, tíos, perros,
gatos y loros, y que aún por encima le dejan el inmueble
deteriorado cuando se marchan al finalizar el contrato.


Independientemente de la responsabilidad de los inquilinos
ante el propietario del inmueble, aquí surge también una
responsabilidad por parte del gestor. Podrá ser demandado por el
propietario por incumplimiento de contrato, y tendrá que hacer
frente a las consecuencias y daños que se deriven de su
comportamiento. El incumplimiento de su obligación produjo un daño,
y para el derecho "todo aquel que cause un daño a otro está
obligado a repararlo". Este es un principio universal del
derecho.

Si en
este caso concreto, el gestor actuaba en nombre propio, será él
personalmente quien tenga que asumir las consecuencias de sus
actos. Mas, si el gestor actuó en nombre de un tercero, será aquel
quien asuma la responsabilidad del incumplimiento
obligacional.


 


 


 



Aclararemos ahora lo que se debe entender por “negocio
jurídico”.

Tal
concepción se refiere a un pacto o convenio realizado entre dos o
más partes, cuya finalidad es la de producir consecuencias y
efectos legales.

Cualquier
persona que no se encuentre afectada por una limitación legal,
puede realizar pactos o convenios destinados a producir efectos
jurídicos, o lo que es lo mismo pero dicho de otra manera; puede
contratar. Ejemplo de personas limitadas para contratar son los
menores de edad y los discapacitados mentales, entre
otros.

Un
contrato es un convenio entre dos partes destinado a producir
consecuencias legales. Es una forma de crear leyes, si se toma al
pié de la letra eso que se dice de que el contrato es "ley entre
las partes". Los contratantes deben respetar el contrato tal y como
respetan al resto de las leyes. Las cláusulas, o partes de un
contrato, son normas jurídicas de obligado cumplimiento para los
intervinientes. Siempre y cuando tales cláusulas no contradigan lo
dispuesto en el ordenamiento jurídico vigente. No sería válido un
contrato de arrendamiento en el que se estipule, por poner un
ejemplo, que una casa se tenga que destinar exclusivamente a la
venta de drogas, a la prostitución, o a cualquier otra actividad
prohibida por las leyes.

Por
último, y esto es muy importante, aclarar lo que se debe entender
por "bien inmueble".

Lo
primero es definir qué son. ¿Qué es un bien?

Un bien
es un objeto o una cosa que tiene una utilidad, y que es
susceptible de ser valorado económicamente. Esa es la
concepción.

Existe
una multitud de clasificaciones de los bienes. La que aquí nos
interesa es la que los separa en “muebles” o
“inmuebles”.

¿Qué son
los bienes inmuebles?

Una
noción sencilla nos explica que son los que no se pueden desplazar
de un lugar a otro sin perder su esencia, su substancia.

No te
puedes llevar una casa de un lugar a otro sin destruirla (a menos
que se trate de una casa rodante, claro está). No puedes
transportar un terreno de lugar. No podrías quitar un apartamento
de un edificio para colocarlo en otro.

A los
bienes inmuebles también se les suele llamar “bienes raíces”,
porque se considera que están adheridos al suelo, atados al piso
con una raíz, como los árboles.

Y los
bienes muebles... ¿Qué son?

Por
contrapartida, se considera que son bienes “muebles” los que sí se
pueden desplazar de un lugar a otro sin que por ello pierdan su
esencia.

No deja
un televisor de ser lo que es porque lo traslades desde la tienda
hasta tu casa, a menos que por el camino se te caiga y se
dañe.

¿Cuáles
son entonces los bienes inmuebles y cuáles los muebles?

Son
bienes “inmuebles” las casas, los edificios, los apartamentos, los
terrenos y las fincas. Por contrapartida, los bienes “muebles” son
los muebles propiamente dichos (sofás, sillones, sillas), los
electrodomésticos (televisores, planchas, radios, ordenadores,
etc.), las camas, comedores, bibliotecas, etc.

También
se considera bienes muebles a los vehículos automotor, las
embarcaciones de todo tipo (barcos, yates, lanchas, etc.), y las
naves y aeronaves (aviones, avionetas, cohetes, etc.). Estos se
diferencian del resto de bienes muebles en su elevado valor
económico. Precisamente por eso, tienen un régimen de registro del
que no gozan los demás (registro automotor para los vehículos;
registro de naves y aeronaves; registro de la marina mercante para
los barcos, etc.) Se dice que estos son una especie de “bienes
muebles registrables”.

Decir
también que hay determinado tipo de bienes muebles que aún siéndolo
por su naturaleza, las leyes los consideran inmuebles. Tal es el
caso, por poner un ejemplo, de los bienes muebles adheridos a una
casa o apartamento, como la cocina empotrada o las instalaciones
eléctricas o sanitarias, que son considerados inmuebles por su
destinación.

¿Cuál es
la importancia de esta distinción?

El
elemento de mayor trascendencia en cuanto a la consideración de un
bien como mueble o inmueble, radica en cómo se realiza la
comprobación de quién o quiénes son los titulares de los derechos
que sobre ellos pesan en un momento determinado, es decir, quiénes
son sus dueños o legitimados a utilizarlos.

En
materia de bienes inmuebles, se considera que el propietario es el
que así aparece como tal en el registro de la propiedad
inmobiliaria. Existe un registro específico de los derechos sobre
los bienes inmuebles.

En cuanto
a los bienes muebles se refiere, se considera su propietario a
aquella persona que lo posee, al que lo detenta materialmente, con
la excepción de los bienes muebles registrables que señalamos
anteriormente.

No habría
que ir a ningún registro a averiguar quién es el propietario de un
televisor, un teléfono o una consola, porque simple y llanamente
tal registro no existe.

Se dice
que en cuanto a los bienes muebles se refiere, la posesión equivale
al título. Es decir, que el poseedor es el titular del derecho
sobre el bien, salvo prueba en contrario, obviamente. No se podría
considerar titular del derecho de propiedad sobre mi teléfono
móvil, por el simple hecho de detentarlo materialmente, al ladrón
que me lo sustrajo, o a la persona que se apropió indebidamente de
él. Por eso se dice lo de “salvo prueba en contrario”.


 


 


 


Sobre los
bienes, cualesquiera que estos sean, existen "derechos". ¿Qué son
estos derechos?

Los
derechos son entidades abstractas, creaciones de la mente humana.
Son una especie de "ideas". No son objetos que se puedan palpar o
tocar, como una silla o un vaso, sino formas de apreciación de la
realidad. ¿Cómo es esto?

Vamos a
tratar de explicarlo.

Los
humanos apreciamos el mundo que nos rodea a través de ideas, de
nociones, que no son otra cosa que conceptos. Hay conceptos
abstractos y conceptos concretos. Ejemplo de un concepto concreto
sería el de una silla. Cuando pienso en una silla sin mirarla, me
viene a la mente la noción de un objeto de cuatro patas con un
lugar para sentarse y un espaldar. Eso es concreto. Pero cuando
pienso en un derecho, no me viene a la mente un objeto concreto,
definible, sino una "idea", una noción que puedo conceptualizar
solo a través de determinadas características. Ese es un concepto
abstracto.

No es lo
mismo el derecho en sí mismo que el bien sobre el cual recae. Son
dos cosas muy distintas. Una cosa es una casa y otra muy diferente
el derecho de propiedad sobre ella. Es muy importante tener
presente esta diferencia.

Vamos a
tratar de demostrarlo con un ejemplo.

Una
persona compra un teléfono móvil en una tienda. Va con él a un
supermercado y lo deja olvidado en una estantería.


Pregunta:

¿Dónde
está el teléfono?


Respuesta:

En la
estantería.


Pregunta:

¿Dónde
está el derecho de propiedad sobre el teléfono?


Respuesta:

Lo posee
el comprador olvidadizo.

Si una
tercera persona se encuentra el teléfono y lo lleva consigo a su
casa, no se lleva el derecho de propiedad con él, sino el teléfono,
que no es lo mismo.

¿Eh?
¿Cómo es esto?

¿Y
entonces? ¿Dónde está el derecho? ¿Estará en el bolsillo del
comprador? ¿Formará parte del teléfono? No. Ninguna de las dos
respuestas es correcta.

El
derecho de propiedad sobre el teléfono está en la mente del
comprador. Es una idea suya. Pero no es una idea simple y solo eso,
sino una forma de apreciación de la realidad que puede probar. Una
idea a la cual las leyes atribuyen validez y eficacia jurídica, y
en cierta forma, existencia propia.

Algunos
podrán decir que el derecho está en la factura emitida por el
vendedor, pero no es cierto y lo podemos demostrar. La factura, o
el ticket de compra, solo son la prueba de la existencia del
derecho, pero no el derecho en sí mismo. Si fuera así, al
extraviarse la factura o el ticket de compra, se perdería el
derecho, y no es así.

Si al
comprador se le extravía la factura o el ticket de compra, lo único
que tiene que hacer es acudir a la tienda donde compró el teléfono
y solicitar una copia. Y si la tienda no se la puede dar porque ha
cerrado o la extraviaron, podrá acudir a otro tipo de pruebas para
demostrar la existencia del derecho, como la de testigos por
ejemplo.

Como se
ve, los derechos son entidades abstractas, como se dijo al
principio. Concepciones de la mente humana a las que las leyes
dotan de existencia propia, autónoma, independiente, y que
atribuyen determinado tipo de facultades a sus
titulares.


 


 


 


Estos
"derechos" de los que aquí venimos hablando, no pueden existir
solos, por sí mismos, desligados de un titular. No se para uno en
la ventana de su casa a mirar los derechos pasearse por allí, como
si de una persona o animal se tratase (a menos que quieras que te
internen en un hospital psiquiátrico).

Todos los
derechos recaen sobre unos bienes. Dicho de otra forma; todos los
bienes tienen sobre sí unos derechos, y a su vez, estos son
propiedad de alguien, de una persona. No existe ningún bien,
entendido como tal, sobre el que nadie tenga algún
derecho.


Repetimos: todos los bienes, sean muebles o inmuebles, tienen
sobre sí unos derechos de los que alguien es titular.

Se trata
de un trío indivisible: derecho - bien - persona
titular.

Las
personas no tienen "bienes" en sentido estricto, sino "derechos"
sobre ellos.

¿Un
diamante que nadie ha encontrado es propiedad de
alguien?
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