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La Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia de Cataluia, integrada por los Magistrados que se expresan
mas arriba, ha visto el recurso de casacién y extraordinario por infracciéon procesal nim. 185/2022 contra
la sentencia dictada en la Seccién Civil nim.11 de la Audiencia Provincial de Barcelona, el 21 de octubre de
2022, como consecuencia del Recurso de apelacién nim. 752/2020- La Mercantil EV MMC SPAIN SLU (ENGEL
& VOLKERS) ha interpuesto Recurso de Casacion representado por el/la Procurador/a ALFREDO MARTINEZ
SANCHEZ y defendido por el/la Letrado/a IGNACIO BENEJAM PERETO. El Sr. Romualdo ha interpuesto
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Recurso de Casacién y Extraordinario por Infraciéon Procesal, representado por el Procurador LEOPOLDO
RODES MENENDEZ y defendido por el letrado MARIA VAZQUEZ BERNARDEZ. El/La Sr/a. Secundino , parte
recurrida en este procedimiento, ha estado representada por el Procurador EULALIA RIGOL TRULLOLS y
defendido por el/la Letrado/a JOSEP GOMIS DONAT.

ANTECEDENTES DE HECHOS
PRIMERO. - La Primera Instancia. -

1. La Procuradora D2 Eulalia Rigol Trullols, en nombre y representacién de D. Secundino, interpuso demanda
de juicio ordinario en ejercicio de accién de resolucion contractual con indemnizacion de dafios y perjuicios,
frente a D. Romualdo y la mercantil EV MMC SPAIN SLU (comercialmente ENGEL & VOLKERS).

2. Contestada la demanda por la mercantil demandada oponiéndose a la misma, el Juzgado de Primera
Instancia n® 21 de Barcelona, en fecha 27 de mayo de 2020 dicté sentencia con el siguiente fallo:

"Que desestimando la demanda formulada por la Procuradora D@ Eulalia Rigol Trullols, en nombre y
representacion de don Secundino, contra don Romualdo y la mercantil ENGEL & VOLKERS, debo ABSOLVER Y
ABSUELVO a don Romualdo y a la mercantil ENGEL & VOLKER de todos los pronunciamientos efectuados en
Su contra, con imposicién de costas procesales a la parte demandante”.

SEGUNDO. - La Segunda Instancia. -

1. Frente a la sentencia dictada, el actor interpuso recurso de apelacién al que se opuso la parte demandada
ENGEL & VOLKERS.

2. Turnado el recurso a la Seccién 112 de la Audiencia Provincial de Barcelona, en el seno del Rollo 752/2020,
dict6 sentencia el 21 de octubre de 2022 del siguiente tenor:

"Que estimamos integramente el recurso de apelacién interpuesto por DON Secundino contra la Sentencia
dictada en fecha 27 de mayo de 2020, en los autos de juicio ordinario 1.140/18 seguidos ante el Juzgado de
Primera Instancia numero 21 de Barcelona, y en consecuencia:

1° REVOCAMOS dicha resolucion y en su lugar con estimacién integra de la demanda rectora del proceso
verificamos los siguientes pronunciamientos:

- DECLARAMOS:

1° RESUELTO el contrato de compraventa inmobiliaria suscrito entre las partes en fecha 2 de mayo de 2.018 por
incumplimiento del vendedor sr. Romualdo de su obligacién de entrega de la cosa vendida de conformidad y
1.2.- Que quien intermedid en dicha operacién, EV MMC SPAIN S.L.U., incumplié sus obligaciones legales para
con el comprador.

2° CONDENAMOS a DON Romualdo y EV MMC SPAIN S.L.U. a que de forma solidaria paguen a DON Secundino
MIL: 2.1 TREINTA'Y OCHO MIL QUINIENTOS VEINTICUATRO MIL EUROS (38.524€) en concepto de principal mas
el interés legal del dinero generado por esa suma desde el 7 de noviembre de 2018 hasta hoy, momento a partir
del cual y hasta el pago completo el tipo se incrementa en dos puntos porcentuales y 2.2- Las costas de primera
instancia.

3° Las costas generadas por el seguimiento del recurso de apelacion no se imponen a ninguna de las partes.”
TERCERO. - La casacion. -

1. La mercantil demandada EV MMC SPAIN SLU (ENGEL & VOLKERS) interpone, exclusivamente, recurso de
casacion por interés casacional basado en un unico motivo:

Al amparo del art. 477.2. 3° LEC en relacion con el art. 477.3 de la LEC, por carecer de doctrina jurisprudencial
respecto del alcance de la obligaciéon del agente inmobiliario de verificacién de la informacién relativa al
inmueble cuando la misma no conste en Registro Publico. Se considerainfringido el art. 55.7 delaLLei 18/2007
de 28 de diciembre del derecho a la vivienda.

2. El codemandado D. Romualdo interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal y de casacion.
a/ El recurso extraordinario por infraccion procesal se fundamenta en seis motivos:

1° Al amparo del art. 469.1. 4° LEC en relacion con el art. 24 CE, por infraccion de los arts. 216y 218 LEC en
relacion con los arts. 316, 1°y 2° y 305.2° LEC.
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2° Al amparo del art. 469.1. 4° LEC en relacién con el art. 24 CE, por infraccion de los arts. 216 y 218 LEC en
relacion con los arts. 326.1y 319.2 de la LEC.

3° Al amparo del art. 469.1. 4° LEC en relacion con el art. 24 CE, por infraccion de los arts. 216y 218 LEC en
relacién con los arts. 326.1y 319.2 LEC.

4° Al amparo del art. 469.1. 4° LEC enrelacion con el art. 24 CE, por infraccién del art. 216 y 218 LEC en relacion
con los arts. 326.1y 319.2 LEC.

5° Al amparo del art. 469.1. 4° en relacidn con el art. 24 CE por vulneracion del art. 218.1. 2° LEC y
6° Al amparo del art. 469.1. 2° LEC en relacidn con el art. 24 CE por infraccién del art. 217.2 LEC.
b) El recurso de casacion se funda en tres motivos:

1°.- Por ausencia de jurisprudencia de este Tribunal en relacién a la falta de conformidad del bien en la
compraventa de vivienda entre particulares. Entiende vulnerados el art. 621-7 CCCat e inaplicado el art. 621- 35
CCCat por falta de jurisprudencia sobre el alcance de la informacién que debe ser transmitida por el vendedor
al comprador.

2° Por ausencia de jurisprudencia de este Tribunal en relacién con la falta de conformidad del bien en la
compraventa de vivienda entre particulares. Entiende vulnerados los arts. 621-25.1 y 621-26 CCCat, sin que
exista jurisprudencia sobre la diligencia del comprador en relacién a la falta de conformidad del bien que no
podria razonablemente ignorar.

3° Por ausencia de jurisprudencia de este Tribunal en relacién con la falta de conformidad del bien en Ia
compraventa de vivienda entre particulares. Entiende vulnerados los arts. 621-40. 1° ¢/ y art. 621-42.1 y como
cuestion juridica plantea el motivo, qué se entiende por incumplimiento esencial del vendedor y cuando se
priva al comprador de manera esencial de aquello a lo que tenia derecho segun el contrato, y en concreto, la
imposibilidad de resolver el contrato por falta de conformidad del bien en virtud de los preceptos que considera
vulnerados.

3. Los recursos interpuestos fueron admitidos por Auto de esta Sala de 23 de marzo de 2023.

4. El demandante y recurrido se personaron en la Secretaria de este Tribunal y formularon respectivamente
alegaciones en sentido contrario, aquel a su admisién y éste a su inadmision.

5. La deliberacion y votacién fue sefialada para el dia 29 de junio de 2023 en que tuvo lugar.

Es ponente el lImo. Sr. Magistrado D. Fernando Lacaba Sanchez.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. - Resumen de antecedentes.

1. El demandante D. Secundino, en el mes de abril del afio 2018 se interesé por una vivienda unifamiliar
aislada de 64 m2 y aparcamiento de 20 m2, edificada en un solar de 378 m2 de superficie, sita enla CALLEOOO
n°® NUMOOO de Sant Cugat del Vallés que estaba ofrecida a la venta por la mercantil demandada ENGEL &
VOLKERS y que pertenecia en propiedad al demandado D. Romualdo, quien habia firmado un acuerdo con
la meritada inmobiliaria de fecha 9 de abril de 2018 que la autorizaba para publicitar, ofertar y ensefar la
vivienda, percibir cantidades a cuenta, confeccionar un compromiso de compray, en su caso, contrato privado
de compraventa con arras penitenciales.

El propietario anunciaba, igualmente, la venta en la revista "ldealista".

2. En la publicitacién de la vivienda ofrecida por Engel & Volkers, ente otros extremos, se hacia mencién a que:
"También se dispone de un garaje para un coche y motos"

"La propiedad tiene la posibilidad de ser ampliada ya que tiene una calificacién urbanistica de 20a/10".

La publicidad que ofrecia el propietario de la vivienda a través del portal Idealista hacia constar:

"Calificacién urbanistica 20a/10, que permite ampliar la vivienda con una edificabilidad de hasta 125m2 y una
ocupacion de 200m2 y parking para cuatro coches”.

3. Tras aceptar el vendedor la segunda oferta realizada por el Sr. Secundino, se procedi6 a la firma del contrato
privado de compraventa en fecha 2 de mayo de 2018 en las oficinas de Engel & Volkers, entidad que redacto el
contrato y cuyo logo encabezaba el documento, con presencia del propietario como parte vendedora. En ese
acto el Sr Secundino, en tanto que comprador, entregé al Sr. Romualdo, en tanto que vendedor, la suma de
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36.000€ a cuenta del total precio de 380.000€ y en concepto de arras penitenciales y se hacia constar la suma
de 2.000€ entregados anteriormente el dia 25/04/2018.

Respecto de la finca vendida, en el contrato se describia la misma del siguiente modo, segun la inscripcién
registral:

" URBANA: Casa de planta baja, sita en término de Sant Cugat del Vallés, con frente al PASEO000 , nimero
NUMOO1, distribuida en comedor, cocina, aseo y dos habitaciones, con una superficie construida de cincuenta
y un metros cuadrados, cubierta de tejado a dos vertientes. Edificada en la parte central del terreno, hacia
la izquierda entrando y a cuatro vientos, de superficie trescientos noventa y seis metros cuadrados ochenta
decimetros cuadrados, equivalentes a diez mil quinientos palmos . LINDA: frente, Norte, en linea de veinte
metros treinta y cinco centimetros, dicho Paseo,; derecha entrando, Oeste, en linea de veinte metros treinta y
cinco centimetros, e izquierda, Este, en linea de diecinueve metros cincuenta centimetros, resto de la finca de
que se segrego’".

Ademas de no contener mencidn alguna a la existencia de aparcamiento, se hacia constar:

"(...) que la parte Vendedora pone de manifiesto bajo su responsabilidad que no consta ningtin aspecto juridico
que afecte al Inmueble de una forma relevante con la salvedad de los que ya constan registralmente (...)."

4. La edificacion destinada a garaje no habia sido declarada ni inscrita en el Registro de la Propiedad, lo que
condicionaba la tasacién de la finca a efectos de la hipoteca que el comprador pensaba asumir, ademas de que,
la finca, segun informacion dada, se hallaba disconforme con la normativa urbanistica, dato que el propietario
conocia desde el afio 2010, lo que dificultaba y/o impedia la posibilidad de ampliacién de la misma. Todo ello
influy6 decisivamente en que el comprador no obtuviera la financiacién bancaria, por medio de hipoteca, que
tenia solicitada, por lo que, llegado el dia sefialado para elevar a publica la compraventa, el 15 de julio de 2018,
el vendedor decidié no comprar y exigir la resolucidn del contrato con devolucidn de las sumas entregadas
a cuenta.

5. El comprador insté demanda en ejercicio de resolucién del contrato privado de compraventa con
indemnizacién de dafios de perjuicios que fue desestimada por el Juzgado de Primera Instancia. Respecto
del propietario y vendedor estimé que no habia ocultado datos, y que la finca era apta para la finalidad con
gue habia sido adquirida, no pudiendo pretenderse, por ello, frustracién contractual. Respecto de la agencia
intermediaria consideré que no habia actuado de forma dolosa ni negligente, teniendo en cuenta, ademas,
la actitud del comprador por falta de diligencia en la confirmacién de los datos urbanisticos. Y en cuanto a
la no inscripcion del garaje en el Registro de la Propiedad, ademas de no suponer una causa resolutoria, el
propietario ofrecié al comprador solucionar dicho extremo.

6. Interpuesto recurso de apelacion, la Audiencia Provincial estima el mismo en relacién con el demandado-
vendedor.

- Respecto de la falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad del garaje, la Audiencia coincide con la
sentencia de primera instancia en tanto que: a) no afecta a la vivienda principal; b) el comprador pudo acudir
a la publicidad registral y c) el vendedor ofrecié una solucién al respecto.

- Discrepa sin embargo de no tener presente la irregularidad urbanistica y califica la misma como una conducta
de ocultacién de un aspecto del inmueble que supone grave negligencia por parte del vendedor y de la agencia
inmobiliaria demandada.

- En cuanto a la imposibilidad de obtener una mayor superficie habitable, estima la Audiencia que ello redunda
en el valor del inmueble, ademas de ser un dato fundamental para el comprador.

7. Estima, igualmente, el recurso respecto de la Agencia intermediadora demandada ENGEL & VOLKERS, a
quien imputa no haber procedido a verificar la autenticidad de los datos facilitados por el propietario de la
vivienda, tanto respecto de la titularidad de la misma, como de las posibles cargas y gravdmenes urbanisticos.

8. Ambos demandados, propietario de la vivienda (D. Romualdo) y la Agencia intermediadora (Engel & Volkers)
presentan recurso de casacidn que han sido admitidos.

SEGUNDO.- Recurso extraordinario por infraccién procesal, interpuesto por D. Romualdo . Desestimacién.

1. Conforme ala Disposicion final 162, apartado 1, regla 52 de la LEC, la admisién del recurso extraordinario por
infraccién procesal esta condicionada a la admision del recurso de casacion, por lo que, formulados ambos
recursos acumulados, el Tribunal deberd pronunciarse en primer lugar sobre el primero de ellos.

2. Los motivos primero, segundo, tercero y cuarto, se interponen al amparo del art. 469.1. 4° LEC y del art. 24
CE por vulneracion de los arts. 216 y 218.1°2° de la LEC, dedicados, respectivamente, a "la justicia rogada" y
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a "la exhaustividad y congruencia de las sentencias y a la motivacion"’, y donde se pretenden vulnerados los
arts. 305.2° 316.1°y 2°,319.2 y 326.1°, LEC. En definitiva, se discute por el recurrente la valoracién probatoria
de la prueba de interrogatorio de las partes y de los documentos publicos y privados por parte de la sentencia
recurrida.

El motivo sexto se interpone al amparo del art. 469.1. 2° LEC por infraccion del art. 217.2 LEC por vulneracion
de las reglas de la carga de la prueba.

3. En su desarrollo se denuncia que la Audiencia Provincial califique de "evasivo" el interrogatorio del
demandado Sr. Romualdo, alude a la diligencia que en una compraventa deben adoptar las diversas partes, y
a la indebida valoracion de los documentos de la demanda relativos a la problematica sobre la edificabilidad
del inmueble objeto de contrato, asi como a las caracteristicas ofrecidas en la oferta del inmueble.

4. La parte recurrida se opone a la admision de dichos motivos, por encubrir una valoracion de la prueba que
no le esta permitida a este Tribunal, concretamente de la declaracion realizada por el vendedor en relacion con
diversos aspectos de la oferta y su alcance y de los documentos sobre el alcance de los defectos urbanisticos
de la finca y la posibilidad de ampliacién de la misma. Finalmente entiende que la sentencia no incurre en
incongruencia como se pretende por el recurrente.

5. En los criterios adoptados por la Sala Primera TS en el Acuerdo no jurisdiccional de 27 de enero de 2017,
sobre admisién de los recursos de casacion y extraordinario por infraccién procesal, se afiaden dos requisitos:
1°) no podran acumularse en un mismo motivo errores patentes relativos a diferentes pruebas; y 2°) es
incompatible la alegacién del error patente en la valoracién de la prueba con la vulneracion de las reglas de la
carga de la prueba del articulo 217 LEC sobre un mismo hecho.

El meritado Acuerdo se hace eco de la jurisprudencia del TC que tras reiterar la excepcionalidad del control
de la valoracién de la prueba (efectuada por el tribunal de segunda instancia) en el recurso extraordinario
por infraccién procesal (limitandolo a los casos en que se denuncie su irracionalidad o error patente), y
la articulacién del recurso siempre con fundamento en la norma cuarta del articulo 469.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LEC) -vulneracion del articulo 24 de la Constitucion Espafiola-, ha precisado que no
todos los errores (en la valoracién de la prueba) tienen relevancia constitucional y, en consecuencia, pueden
fundamentar el motivo. Para que asi ocurra es necesario que se trate de un error factico - material o de hecho-,
es decir, sobre las bases facticas que han servido para sustentar la sentencia; que sea patente o manifiesto,
es decir:

" inmediatamente verificable de forma incontrovertible a partir de las actuaciones judiciales, por haberse llegado
a una conclusién absurda o contraria a los principios elementales de la I6gica y de la experiencia" (STC 55/2001,
de 26 de febrero ); "que no sea imputable a la negligencia de la parte sino atribuible al 6rgano judicial... y que
resulte determinante de la decisién adoptada por constituir el soporte Unico o bésico -ratio decidendi- de la
resolucién, de forma que no pueda saberse cual hubiera sido el criterio del érgano judicial de no haber incurrido
en él" (STC 211/2009, de 26 de noviembre, FJ 2).

6. En el caso presente los cuatro primeros motivos y el sexto, se exponen a modo de una suerte de "disfraz"
sobre la valoracion de la prueba rendida y por ello conviene recordar con la STS nim. 653/2022 de 11 de
octubre (ECLI:ES:TS:2022:3608):

"(...) En este sentido, nos manifestamos en la sentencia 706/2021, de 19 de octubre , cuya doctrina reiteran las
sentencias ulteriores 59/2022, de 31 de enero ; 391/2022, de 10 de mayo, 0 544/2022, de 7 de julio, entre otras
muchas, al sefalar que:

'[...] de forma excepcional, se admite el control del material factico del proceso en los especificos supuestos de
la existencia de un error patente o arbitrariedad en la apreciacion probatoria, o por la concreta infraccion de una
norma legal tasada de valoracion de la prueba, siempre que, por resultar manifiestamente arbitraria o ilégica,
no se supere el test de racionalidad constitucionalmente exigible para respetar el derecho a la tutela judicial
efectiva, reconocido en el art. 24 de la Constitucion ( sentencias 88/2019, de 13 de febrero, y 132/2019, de 5 de
marzo ; 7/2020, de 8 de enero, 31/2020, de 21 de enero ; 144/2020, de 2 de marzo ; 298/2020, de 15 de junio
, 674/2020, de 14 de diciembre ; 681/2020, de 15 de diciembre ; 141/2021, de 15 de marzo y 456/2021, de 28
de junio, entre otras muchas).

Facil es colegir que la mentada doctrina no es aplicable por la sola circunstancia de que la parte recurrente llegue
a conclusiones distintas de las alcanzadas por el tribunal provincial con arreglo a criterios valorativos igualmente
Iégicos, puesto que no podemos identificar valoracién arbitraria e irracional de la prueba con la obtencién de
unas conclusiones facticas distintas a las sostenidas por quien discrepa del ejercicio de tan esencial funcién
de la jurisdiccién ( sentencias 789/2009, de 11 de diciembre ; 541/2019, de 16 de octubre ; 141/2021, de 15 de
marzo, y 391/2022, de 10 de mayo ).
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De esta manera, defender una version discrepante sobre los hechos, objeto del proceso, no encuentra amparo en
el art. 469.1. 4.°de la LEC, salvo que los considerados acreditados por la Audiencia, como venimos insistiendo
hasta la saciedad, sean resultado de una valoracion irracional o arbitraria de la prueba, no meramente distinta o
discordante de la sustentada por la parte recurrente. (...)"

Conviene recordar, en el mismo sentido, la STS nim. 27/1999 de 4 de octubre cuando dice:

"No es posible en casacidn tratar de desvirtuar todo un conjunto hermenéutico mediante el simple expediente
de contradecir uno de sus elementos con evidente riesgo de convertir el recurso extraordinario en una tercera
instancia y palmario olvido de su auténtica finalidad de vigilancia de la aplicacién adecuada de la norma juridica".

En la misma linea se decanta la STS ndm. 391/2022 de 10 de mayo:

"(...) No puede ponerse en tela de juicio la valoracién conjunta de la prueba con la valoracion aislada de uno de
uno los elementos probatorios prescindiendo del resto (...)".

7. En definitiva el hecho de que la Audiencia Provincial fundamente parte de su "ratio decidendi" en la existencia
de una irregularidad urbanistica que incide, en relacion directa, con la posibilidad de ampliacion de la vivienda,
no convierte la valoracién probatoria en ilégica, irracional, o absurda, pues se fundamenta en una apreciacién
conjunta de la prueba, conforme a los postulados de la sana critica, que discurren al margen de la arbitrariedad
pretendida por el recurso y del error patente que no se aprecia en ninguno de los elementos de prueba que se
invocan en el recurso, en tanto que, para su apreciacién segun los motivos del recurso extraordinario, deberia
acudirse al examen de otras pruebas.

TERCERO.- Recurso extraordinario por infraccion procesal, interpuesto por D. Romualdo . Incongruencia.
Desestimacion.

1. El quinto motivo interpuesto al amparo del art. 469.1. 4° LEC pretende infringido el art. 218.1°y 2° LEC y
vulneracion del art. 24 CE por incongruencia.

2. Tal planteamiento no es adecuado en técnica casacional puesto que, desde un punto de vista formal, la
incongruencia, en cuanto infraccién de una de las normas reguladoras de la sentencia que no cabe confundir
con la falta de motivacion, debe ser denunciada no sélo con cita de un especifico precepto (el art. 218.1 LEC)
sino también por el cauce del art. 469.1-2.° LEC (entre otras muchas, SSTS 497/2015, de 15 de septiembre,
528/2014, de 14 de octubre, 749/2012, de 4 de diciembre, 196/2012, de 26 de marzo, y 786/2011, de 26 de
octubre). En el presente motivo se cita el art. 469.1. 4° LEC relativo a la valoracién de la prueba.

3. En su desarrollo se alude a que la sentencia recurrida basa su fallo en un fundamento no alegado por la
actora. Sostiene el motivo que la fundamentacion factica de la sentencia que sirve de sustento para estimar
la demanda, no ha sido objeto de discusion y ello en referencia a la imposibilidad de ampliar la vivienda objeto
de contrato debido a la afectacién urbanistica de la misma.

4. Consta en la demanda (antecedente primero) que el demandante hacia alusion a la posibilidad de ampliacién
de la vivienda existente (se dice, " que era muy pequefa de unos 50 m2 dtiles"). En el hecho segundo de la
misma se vuelve a mencionar laimportancia de la posibilidad de ampliar la vivienda respecto de la financiacién
hipotecaria.

5. En la contestacién a la demanda el ahora recurrente considera el tema de la posibilidad de ampliacién de la
vivienda (antecedente primero), concretamente considera dicho extremo como "no esencial".

6. Tanto en la sentencia de primera como de segunda instancia es tratada expresamente esta cuestion, si
bien con consideraciones juridicas diferentes en orden a las consecuencias sobre la eficacia del contrato o
su resolucién.

7. En definitiva el motivo decae pues no concurre la incongruencia que se denuncia al haber sido objeto de
debate procesal todo lo relativo a las condiciones de la vivienda concernida.

CUARTO.- Recurso de casacién interpuesto por D. Romualdo . Motivo primero. Pretendida vulneracion del art.
621-7 e inaplicacién del art. 621 - 35 ambos del CCCat . No aplicabilidad del DL 27/2027 de 14 de diciembre
de modificacién del Libro VI CCCat .

1. Con fundamento en el art. 477.2. 3° LEC (deberia citarse el art. 3.b/ de la Ley 4/2012 de 5 de marzo del
recurso de casacion en Catalufia) y en base a la inexistencia de jurisprudencia de este Tribunal, se pretende
vulnerado el art. 621-7 CCCat e inaplicacién del art. 621- 35 CCCat, sobre el alcance de la informacién que debe
ser transmitida por el vendedor al comprador, para no incurrir en incumplimiento en relacion a la conformidad
del bien.
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2. En el desarrollo del motivo se alude al planteamiento de una cuestion juridica sustantiva, relativa, segun el
recurrente, al deber de informacion del vendedor conculcado (sic) en el art. 621-7 CCCat en relacién con las
especificaciones de las caracteristicas del bien, y a la necesidad de que el comprador transmita al vendedor
los elementos esenciales sobre los cuales recae ese deber de informacion ( art. 621- 35 CCCat), en orden a no
incurrir en incumplimiento en relacién a la conformidad del bien.

3. La parte recurrida se opone por entender que, el motivo parte de una concreta interpretacion parcial de la
prueba, que tilda de tendenciosa, asi como de una serie de valoraciones que no coinciden con la realidad de
lo acreditado en la sentencia recurrida.

4. Ciertamente como sostiene la parte recurrida, el primero de los motivos de casacién parte de supuestos de
hecho que no son objeto de discusién, esto es, la tenencia por parte del vendedor-recurrente de una tasacién
previa desde el afio 2010, donde se aludia a una irregularidad urbanistica, y la informacién facilitada por éste
al comprador tras la consulta al Ayuntamiento de Sant Cugat.

Tratandose de un motivo relativo a la casacion lo transcendente es la interpretacion y alcance juridico de los
preceptos cuestionados por el motivo.

5. Previamente a la resolucién de los motivos que integran el recurso de casacién, debe advertirse que la
normativa aplicable al supuesto es la contenida en el Libro VI del CCCat, (Ley 3/2017, de 15 febrero), con
anterioridad a la reforma del mismo introducida por el DL 27/2021 de 14 de noviembre, de incorporacién de
las directivas (UE) 2019/770y 2019/771, cuya entrada en vigor se produjo el dia 1 de enero de 2022, relativas
a los contratos de suministro de contenidos y servicios digitales y a los contratos de compraventa de bienes,
en el libro sexto del Cédigo civil de Catalufia y cuya Disposicién Transitoria Primera dice:

" Los contratos concluidos antes de la entrada en vigor de este Decreto ley se rigen integramente por las normas
vigentes en el momento de su conclusion”.

QUINTO.- Sobre el deber de informacion del vendedor y sobre la especificacion de las caracteristicas del bien.
- (arts. 621-7y 621 - 35 CCCat ).

1. Segun la doctrina mas autorizada, el art. 621-7 CCCat., ubicado en el apartado " contrato de compraventa"
del Libro VI CCCat, que se pretende infringido, se halla comprendido en las " disposiciones generales"y por
ello aplicable a cualquier tipo de compraventa, contiene una previsién y delimitacion del deber genérico de
suministrar al comprador informacidn precontractual sobre las caracteristicas del bien vendido. Los deberes
de informacion precontractual son una concrecién general del principio de la buena fe y de la honradez en
los tratos ( art.111-7 CCCat) y asi se dice expresamente en el meritado precepto "in fine". La informacion
precontractual debe ser “relevante sobre las caracteristicas del bien ", (precio, disponibilidad, composicién,
riesgos y beneficios, etc).

Setrata de unainformacién sobre las caracteristicas del bien, entendido éste en sentido general, dado el ambito
de aplicacion del precepto, esto es, y por lo que ahora interesa, el precepto no contempla otros deberes juridicos
del vendedor que pudieran estar contemplados en normativa "ad hoc", como sucede en el art. 27. 2° a) de la
Ley del Suelo (R.D.Legislativo 7/2015 de 30 de octubre), que respecto de la venta de terrenos, contiene el deber
del vendedor de dar informacién sobre la situacién urbanistica.

2. Ladoctrina mas autorizada entiende que este precepto puede ser aplicado a cualquier tipo de compraventa,
y que el vendedor esta sometido a diversos deberes informativos precontractuales sobre las caracteristicas
del bien, sin que pueda omitir la informacién relevante que posea.

Que una cosa sea relevante, significa que tiene una especial significacion o transcendencia. En el marco del
art. 621-7 CCCat, la importancia radica en la incidencia en el contrato que se puede manifestar de diferentes
maneras. Y en el caso presente la relevancia del dato urbanistico resultaba esencial pues afectaba a la
posibilidad de que el comprador pudiese ampliar la vivienda, segiin se manifestaba en la oferta de modo que,
de haber sabido que no era posible, hubiera podido celebrar el contrato con otras condiciones,o no celebrarlo.

3. Para la doctrina mas autorizada, la relevancia de la informacién no queda limitada, Unicamente, a los
supuestos de error, dolo omisivo o reticencia omisiva. También una informacién omitida por ser relevante si "ex
ante" es susceptible de poner en riesgo el cumplimiento del contrato. Asila relevancia de un defecto informativo
implicaria, también, la posibilidad de determinar una falta de conformidad de los bienes. En definitiva, si una
informacion es relevante, el vendedor debe de transmitirla al comprador, pues de no hacerlo, asumiria los
riesgos de ese déficit informativo.

4. Finalmente no puede pretenderse infringido el art. 621- 35 CCCat. Segun doctrina mas autorizada, este
precepto se relaciona con el régimen de riesgos que se contiene en el art 621-17 CCCat, ya que es la entrega la
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que provoca latransmisién de los riesgos del vendedor al comprador (salvo que éste retrase injustificadamente
la misma).

El meritado precepto no opera en el caso presente. No era el comprador, segun el contrato, quien debia
especificar las caracteristicas del bien que queria adquirir, sino el vendedor que realizaba una oferta, el que
debia determinar las caracteristicas del inmueble ofertado.

SEXTO.- Decision de la Sala. Desestimacién del primero de los motivos de casacion.

1. El recurrente y parte vendedora viene a reconocer en este inicial motivo, que cuando adquirio la vivienda en
el afio 2010 dispuso de un informe de tasacién, del mismo afio, en cuya pagina 7 se decia:

"El inmueble no se adecua a la normativa urbanistica vigente sin ser relevante esta situacion a la tasacion”.

2. Justifica el recurrente no dar importancia a dicho extremo, por entender que no era un dato "relevante”
para el tasador y, afiade, su falta de conocimientos técnicos; menciona que actué de buena fe cuando ofrecié
el meritado documento al comprador tras la firma del contrato de arras e imputa al comprador que no
especificara, en el momento del contrato, la posibilidad de ampliar la vivienda como un elemento esencial del
mismo, por lo que entiende, que no es posible su resolucién.

3. Aplicando la doctrina expuesta al supuesto analizado, y partiendo de los hechos declarados probados por
la sentencia recurrida, es claro que el informe de tasacién de que disponia el vendedor aludia expresamente a
la existencia de una disconformidad urbanistica, lo cual supone, de entrada, una llamada de alerta importante
para cualquier profano y ello, aunque el tasador lo hubiera considerado poco relevante a efectos de tasar
la vivienda tal y como se encontraba. Tal extremo, en la medida en que se anunciaban las posibilidades
de ampliacion de la casa hasta 125 m2, suponia un dato relevante para el comprador en la informacién
precontractual.

4. Esta Sala debe partir de la conclusién a la que llega la sentencia recurrida cuando concluye que:

'no resulta ajustado a los principios de la buena fe y honradez de los tratos, que el Sr, Romualdo , eludiera
toda referencia a la anémala situacion urbanistica de la finca en la publicidad que lanzé para la venta - a
la que perfectamente pudo acceder el Sr. Secundino antes de la suscripcion del contrato (se renuncié a
su interrogatorio para demostrar lo contrario)- y en el otorgamiento del mismo en el que incluso expresé de
manera clara y terminante, que no existia ningun aspecto juridico que afectara al referido inmueble de una forma
relevante.

Con esa conducta previa de ocultacion, cuanto menos con grave negligencia ( art. 621-6.1 CCCat ), de un aspecto
delinmueble que pretendia vender, el Sr. Romualdo, en conjuncion con ENGEL, cred una confianza en ese sentido
en la contraparte que la eximia de verificar mayores indagaciones." (FJ 2. 2°, b/).

5. La referencia que la sentencia recurrida hace al art. 621-6.1 CCCat debe entenderse hecha al art. 621-25.1
CCCat., puesto que, aquel precepto regula la venta "a calidad de ensayo", mientras que éste ultimo regula
supuestos de exoneracion de responsabilidad por falta de conformidad, sin que ese conocimiento de la falta
de conformidad por el comprador pueda exonerar de responsabilidad al vendedor en los casos de ocultacién
dolosa negligencia grave o garantia pactada al efecto, supuesto éste Ultimo que no es sino expresién del
principio de autonomia de la voluntad.

6. El incumplimiento de este deber de informacién precontractual puede resultar en una falta de conformidad
con base en los arts. 621-20.2.c) y 621-25.1 CCCat, que, en su primitiva redaccién, prevén que el
vendedor responde de la falta de conformidad derivada de las manifestaciones previas al contrato sobre
las caracteristicas, cualidades o prestaciones del bien, a no ser que el comprador conozca o no pueda
razonablemente ignorar la incorreccién (el conocimiento es uno de los criterios recogidos en el art. 621-7 CCC).
Por su parte, el art. 621-24.1 CCCat, en su primitiva redaccién, disponia que:

" El vendedor responde de la falta de conformidad derivada de las manifestaciones previas al contrato sobre las
caracteristicas, cualidades o prestaciones del bien o de cualquier manifestacion publica con el mismo contenido
hechas por él o por un tercero que esté legitimado para actuar por su cuenta, excepcion de los casos en los que:

a) El comprador conozca o pueda razonablemente conocer la incorreccion.

b) El vendedor haya rectificado las manifestaciones hechas antes de concluir el contrato de manera cognoscible
por el comprador o destinatario de la manifestacién corregida.

c¢) Las manifestaciones hechas no puedan haber influido sobre la decisién de comprar".

La sentencia recurrida concluye en que:
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"En cualquier caso esa capacidad de obtener mayor superficie habitable redunda en el valor del inmueble y resulta
fundamental para quien debe satisfacer su precio.

El potencial urbanistico de una finca objeto de compraventa es elemento esencial del contrato segun reiterada
jurisprudencia (...), y en el concreto caso sometido a nuestra consideracién lo demuestra que: - el Sr. Romualdo
y ENGEL lo destacaran expresamente en la publicidad de la oferta como una de las caracteristicas del bien a
efectos de fijar el precio del mismo; - el Sr. Secundino se interesara por esa anunciada potencialidad de la
vivienda el mismo dia de la firma del contrato, y segun parece en las visitas que hizo al inmueble (...), siendo
irrelevante que no se hiciera constar de forma expresa en el contrato cuando constaba en la publicidad previa y
por el alcance obligacional a que se refiere el art. 1.258 C.Civil ".

7. En definitiva no se entienden vulnerados los arts. 621-7 y 621- 35 ambos del CCCat por las razones
expuestas, lo que vocaciona en la desestimacion de este primer motivo.

SEPTIMO.- Recurso de casacion interpuesto por D. Romualdo . Motivo segundo. Pretendida vulneracién de
los arts. 621-25. 1 °y 621-26. 1° CCCat.

1. Con fundamento en el art. 477.2. 3° LEC (deberia hacerse referencia al art. 3.b/ de la Ley 4/2012 del recurso
de casacion de Catalufia), se pretenden infringidos los arts. 621-25.1 y 621-26.1 CCCat, (éste Ultimo precepto
solo tiene un Unico apartado), sin que exista jurisprudencia de este Tribunal Superior sobre la diligencia del
comprador en relacién a la falta de conformidad del bien que no podia razonablemente ignorar.

2. En su desarrollo se alude a que, la sentencia de la Audiencia Provincial alude a que, la ocultacion negligente
por parte del vendedor, junto con ENGEL, del aspecto urbanistico del inmueble, a la vez que se afirmaba las
posibilidades de ampliacion, creé una confianza en el comprador que le eximia de mayores indagaciones.
Reitera el recurrente que el informe de tasacién del afio 2010, del que disponia, estimaba no relevante la
discordancia urbanistica de la vivienda objeto de venta y que, en todo caso, el documento en cuestién fue
puesto a disposicion del comprador. Por todo ello, para el recurrente, el comprador Sr. Secundino pudo
comprobar las caracteristicas urbanisticas de la vivienda.

3. La parte recurrida opone la inadmision del motivo, entiende que es pura reiteracion de argumentos vertidos
en el motivo primero y que parte de un hecho no dado probado, cual es, que el comprador Sr. Secundino
no tuvo conocimiento de la oferta de venta a través de los anuncios publicitarios, y ello porque, la propia
parte vendedora no estimo necesario el interrogatorio del comprador, por lo que no puede establecerse, como
pretende el motivo, que la decisién de la compra la adquiriese por la publicidad o por otros medios.

OCTAVO. - Alcance del criterio de la "falta de conformidad".

1. Los articulos que el recurrente considera infringidos, van referidos, como ya se dijo anteriormente, a
supuestos de exoneracion de responsabilidad del vendedor por falta de conformidad. Mds concretamente:

- El art. 621-25.1 CCCat, contempla el caso del conocimiento de la carencia de conformidad por el comprador
(serelaciona con el deber de inspeccionar el bien que tiene el comprador segun el art 621-27), conocimiento al
cual se equipara el hecho que no pudiera razonablemente ignorar la carencia de conformidad en el momento
de la conclusion del contrato.

- El art. 621-26 CCCat, regula un segundo supuesto de ausencia de responsabilidad del vendedor, para el caso
en el que la carencia de conformidad sea debida al comprador. En tal caso, el vendedor no responde de la
carencia de conformidad que resulte de haber seguido las instrucciones del comprador o de haber empleado
materiales facilitados por éste, si bien para que esta exoneracién pueda darse es

necesario que el vendedor haya advertido el comprador que sus instrucciones o los materiales proporcionados
conducirdn a la carencia de conformidad del bien.

2. La falta de conformidad es para la doctrina mas autorizada, una de las novedades del Libro VI CCCat, y
supone que el vendedor no sélo se obliga a la entrega de la cosa (como ocurre en el régimen del Cédigo Civil),
sino también a transmitir su titularidad y, en particular, a garantizar que el bien es conforme al contrato, por
lo que la desviacién de lo pactado (ya sea de tipo material o juridica), supondra una falta de conformidad
que habilitara al comprador a recurrir al conjunto de remedios disponibles en el art. 621- 37 CCCat: exigir el
cumplimiento especifico; suspender el pago del precio; resolver el contrato; reducir el precio; o reclamar la
indemnizacion por dafios y perjuicios.

3. La conformidad del bien puede especificarse por las partes en el contrato ( art. 621-20.1 CCCat) y, en
su ausencia, el art. 621-20.2 CCCat establece una serie de criterios objetivos: a) la descripcidn hecha por el
vendedor; b) la idoneidad para el uso habitual a que se destinan los bienes del mismo tipo; c) las cualidades y
prestaciones habituales que el comprador puede esperar segun la naturaleza del bien y, si procede, segun las
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declaraciones del vendedor o de terceros (art. 621- 25.2 CCC); d) las cualidades y prestaciones de la muestra
o el modelo que el vendedor haya presentado al comprador; y e) que esté embalado o envasado de la forma
habitual o, si procede, de forma adecuada para conservar y proteger el bien o darle el destino que corresponda.

En la practica, las reglas a) a c) son las que se aplicaran principalmente a la compraventa inmobiliaria.
NOVENO.- Decision de la Sala. Desestimacién del segundo motivo de casacion.

1. El recurrente parte de la necesidad de exigir una diligencia minima por parte del comprador que pretende
adquirir una vivienda en relacién con la posibilidad de ampliar, si tal caracteristica es esencial para el mismo.
Por otro lado, sostiene la falta de responsabilidad del vendedor en la falta de conformidad del bien cuando el
comprador pueda razonablemente conocerla.

2. Entiende que no existi6 ocultacidn ni negligencia grave que se pueda imputar al recurrente, en tanto que parte
vendedora, aun cuando el comprador conociese la disconformidad y recuerda, como hiciera en el primero de
los motivos de casacion, que la tasacion de que disponia el recurrente fue puesta a disposicién del comprador
"de forma altruista y voluntaria”.

El motivo plantea el binomio: responsabilidad del vendedor- obligaciones del comprador.

3. Es evidente que, al igual que ocurriera con el motivo primero, el recurrente hace supuesto de la cuestion por
no partir de los hechos probados de la sentencia recurrida, sino de su particular interpretacion de los mismos
y de los preceptos que considera infringidos.

4. Por lo que respecta a la parte compradora, no se le puede imputar, como pretende el motivo, mala fe por lano
aceptacion de la tasacion, puesto que, ademas de ser ello un hecho no acreditado en la sentencia recurrida, la
situacion urbanistica de la vivienda ofrecida era un dato determinante no sdlo para la financiacién de la misma,
sino para las expectativas del propio comprador, maxime cuando en la informacion facilitada por ambas
agencias inmobiliarias, en representacion del vendedor-recurrente, ofrecian expresamente la posibilidad de
ampliacién de la construccion como un dato importante y relevante de la vivienda concernida.

En relacién con la pretendida buena fe y la oferta de entrega del meritado informe al comprador, la sentencia no
declara acreditado dicho extremo. Ya expusimos que, la sentencia alude a una " conducta previa de ocultacion,
cuanto menos grave negligencia de un aspecto del inmueble que pretendia vender el Sr. Romualdo en conjuncion
con Engel, que cred una confianza en la contraparte que la eximia de verificar mayores indagaciones”.

5. Es por ello que, tampoco puede pretenderse que el comprador no actuara con la debida diligencia por no
informarse de la calificacién urbanistica de la vivienda en orden a si era posible o no su ampliacién, puesto
gue este dato, que ya se calificé anteriormente como esencial, correspondia haberlo expuesto de forma clara,
determinante y con informacioén actualizada de la situaciéon urbanistica de la finca al propio recurrente, en tanto
gue parte vendedora, bien por él mismo o por medio de sus intermediarios las dos agencias inmobiliarias y ello
porque el recurrente disponia desde el afio 2010 del aviso de la problematica urbanistica. Nada de ello se hizo,
ni en la publicidad previa donde simplemente se aludia " a la posibilidad de ampliacion de la vivienda" y mucho
menos, donde era preciso hacerlo, en el contrato privado de compraventa, donde nada se dijo al respecto,
obviando toda mencioén a la situacién urbanistica de la vivienda y limitdndose a hacer constar el siguiente
extremo: " no consta ningun aspecto juridico que afecte al Inmueble de una forma relevante con la salvedad de
los que ya constan registralmente”.

6. El motivo se desestima, al concluir con la Audiencia Provincial, que la no facilitacion de la real situacién
urbanistica del concreto inmueble ni en la publicidad previa ni tampoco en el momento preciso de la firma del
contrato, bien directamente por el propietario-vendedor, bien por medio de sus intermediarios profesionales
que lo representan, es causa de falta de conformidad que permite resolver el contrato privado de compraventa.

7. El contrato privado de 2 de mayo de 2018 que vincula a las partes procesales, lo es causalizado, en la medida
en que, la entrega de la vivienda a cambio de un precio pactado se vincula a dos previsiones generales en
este tipo de contratos: a) la conservacion por el vendedor del uso de la vivienda hasta el otorgamiento de la
escritura publica y b) la fijacién del otorgamiento de dicha escritura publica en el momento del ultimo pago.
Nada se decia en el contrato de la situacién urbanistica de la vivienda en orden a su posible ampliacion, tal y
como se habia publicitado por las agencias inmobiliarias y por lo tanto se ocultaba un dato conocido por el
propietario vendedor que afectaba a la volumetria de la vivienda.

Es de destacar que no se pactd ninguna condiciéon resolutoria explicita, precisamente porque se oculto la
situacion urbanistica del objeto del contrato, que, de ser conocida por el comprador, le hubiera dado la
oportunidad de incluirla en el contrato.
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9. En conclusioén, procede desestimar el motivo en cuanto quedaron frustradas las legitimas expectativas que
el comprador pretendia obtener del contrato, malogrando el fin del mismo, la frustracién del fin del contrato.
En el caso presente por falta de conformidad imputable al vendedor ( art. 621-24 CCCat).

DECIMO.- Recurso de casacion interpuesto porD. Romualdo . Motivo tercero. Pretendida vulneracién de los
arts. 621-40ap. 1c/y 3y 621-20.2 a/ ambos del CCCat .

1. Con fundamento en el art. 477.2°. 3° LEC (deberia haber sido citado el art. 3.b/ Ley 4/2012 del recurso de
casacion en Catalufa), se pretenden infringidos los arts. 621- 40 apartados 1 c) y 3 y el art. 621-20. 22 a) del
CCCat.

2. En su desarrollo el recurrente plantea como cuestion juridica, que se entiende por incumplimiento esencial
del vendedor y cuando se priva al comprador de manera sustancial, de aquello a lo que tenia derecho segun el
contrato, y en concreto, la imposibilidad de resolver el contrato por falta de conformidad del bien en virtud del
art. 621- 40.1 c) y 621- 42. 1 del CCCat por ser la vivienda de volumen disconforme cuando el planeamiento
urbanistico es publico y esta al alcance de cualquier interesado, y sin que se condicione el contrato a la
posibilidad de ampliacién de la vivienda.

Viene a sostener el motivo, que la disconformidad del inmueble con el planeamiento vigente no es un elemento
esencial del bien inmueble y sefiala, ademas, (en una mezcla de hechos que considera probados cuando
ello esta vedado al recurso de casacidn), que no ha resultado probado que dicha inadecuacion a la legalidad
urbanistica impida la ampliacion de la vivienda y ademas reitera que el comprador pudo tener acceso a dicha
informacion acudiendo a la que consta en el Ayuntamiento de Sant Cugat.

3. El recurrido solicita la desestimacion de este tercer y Udltimo motivo por entender que son alegaciones
reiterativas de los anteriores motivos. Destaca que el motivo hace consideraciones de indole probatoria sin
que hayan resultado acreditadas en por parte de la Audiencia Provincial.

DECIMOPRIMERO. - Decisién de la Sala. Inaplicacién de los preceptos que se pretenden infringidos por no estar
vigentes en el momento de la firma del contrato.

1. La cita de los articulos del CCCat que se pretende infringidos es incorrecta por no estar vigentes en el
momento de la firma del contrato, ya que dichos preceptos fueron modificados por el DL 27/2021 de 14 de
diciembre que entr6 en vigor el dia 1 de enero de 2022, como ya anuncié esta Sala al principio del examen
de los motivos de casacion.

Ello exime a esta Sala de cualquier consideracion sobre los meritados preceptos.

DECIMOSEGUNDO.- Recurso de casacion de la entidad ENGEL & VOLKERS. Motivo nico. Pretendida infraccién
del art. 55.7 de la Ley 18/2007 de 28 de diciembre del derecho a la vivienda del Parlament de Catalufia.

1. Con fundamento en el art. 447.2°. 3° LEC (deberia de haberse citado el art. 3.b/ de la Ley 4/2012 del recurso
de casacién de Catalufia), se considera infringido el art. 55.7 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda.

2. Sostiene el recurrente en su desarrollo que, el vendedor Sr. Romualdo omitié comunicar a Engel la
problematica urbanistica, por lo que imponer a la misma la exigencia de averiguar dicho extremo, sin previa
comunicacién de la propiedad, excede de la diligencia exigible segin la norma que se considera infringida.

3. La parte recurrida se opone al recurso por entender que la sentencia recurrida ha realizado una aplicacién
correcta del precepto que se considera infringido y entiende que, la Ley 18/2007 establece la obligacion de
los intermediadores inmobiliarios de proceder a la comprobacion de los datos facilitados por los propietarios
mandantes y averiguar las posibles afectaciones que pudieran afectar al inmueble ofrecido en venta.

DECIMOTERCERO. - Decision de la Sala. Desestimacion del motivo.
La informacidn ofrecida no se ajustaba a la realidad urbanistica.

1. La cuestion que se plantea es la interpretacion del art 55.7 de la Ley 18/2007 de 28 de diciembre del derecho
a la vivienda, que contempla la obligacion del agente inmobiliario de verificar las circunstancias que pudieran
afectar al inmueble en cuya mediacion interviene.

2. En el caso debemos partir, como hechos no discutidos, de que el demandante es un consumidory celebrd un
contrato de compraventa en el domicilio del agente inmobiliario recurrente el cual estaba unido al propietario
de la vivienda objeto del mismo mediante un contrato de corretaje mercantil con el fin de vender su vivienda.

El conflicto se suscita entre el consumidor comprador de la vivienday el intermediario inmobiliario que actuaba
en nombre y representacion del propietario de la vivienda ofrecida.
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3. La responsabilidad del mediador inmobiliario es de naturaleza contractual fruto del contrato de mediacién
y corretaje celebrado y de las obligaciones que ordinariamente asume el agente para con -usualmente- el
propietario por lo que debera atenderse a la diligencia exigible en cada momento al agente para valorar la
obligacion de transmitir una u otra informacién al comprador. ( STS 21 de octubre 2000 -Rec. 3023/1995- entre
otras).

4. Esta Sala en su STSJCAT num. 56/2021 de 18 de noviembre (ECLI:ES: TSJCAT:2021:10488) ya tuvo ocasién
de examinar la Ley 18/2007 que invoca la recurrente y en la misma, entre otros extremos, se decia:

"(...) El contrato de mediacion no estd regulado en la Ley de la vivienda, por lo que se rige por la libertad de pactos
establecida en el art. 1255 CC y no exige una forma especial. Supone el encargo de una persona (comitente) a
otra (mediador), de que le haga las gestiones necesarias para la realizacion de un contrato con un tercero.

(...) la ley no regula propiamente el contrato de mediacién como tampoco lo hace actualmente el libro VI del
CCCat. (...)".

5. El art. 55.7 de la Ley 18/2007 dice en su literalidad lo siguiente:
"Articulo 55. Los agentes inmobiliarios. (...)

(...) 7. Los agentes inmobiliarios, antes de suscribir con terceros cualquier documento relativo a la transaccién de
un inmueble, deben haber verificado los datos facilitados por los propietarios mandantes y la titularidad, cargas
y gravamenes registrales del bien".

6. La recurrente parte de interpretar dicho precepto con cita de nuestra STSJCAT 56/2021, anteriormente
mencionada, y aceptando que, en el caso presente, no se trata de discutir la nota de encargo, sostiene que, ni
en la Ley de la Vivienda de Catalufia ni el Codigo de Buenas Practicas en materia de intermediacién inmobiliaria
y publicidad, se contiene previsién en orden a que el agente inmobiliario deba informar de las afecciones
urbanisticas no inscritas, simplemente porque su labor de verificacidn, bajo su punto de vista, no llega a tal
extremo.

Debe darse respuesta a lo solicitado por la agencia ENGEL & VOLKERS en su recurso de casacion, en cuyo
unico motivo solicita jurisprudencia sobre el alcance del art. 55.7 de la Ley de la Vivienda de Catalufia 18/2007.
Por ello, aunque han sido varias las cuestiones planteadas en este proceso, el recurso de casaciéon que
examinamos se centra en imputar a la sentencia recurrida una interpretacién incorrecta sobre el meritado
precepto.

La Sala dara respuesta al motivo partiendo de los hechos probados de la sentencia recurrida y con sujecion
al supuesto concretamente analizado.

7. Compartimos el criterio sostenido por la sentencia recurrida, cuando, a partir de los hechos probados,
declara lo siguiente:

"Partimos de la base, al igual que el Juzgado en el parrafo 2° del FJ 9° de su Sentencia, que, aunque no se
trate de una compraventa de consumo (art.621.2.1 CCCat .) -el vendedor sr. Romualdo no era profesional del
sector inmobiliario-, resulta de aplicacion a ENGEL el régimen juridico establecido en la Llei 18/07 de 28/12 del
dret a I'habitatge cuyo objeto como su nombre indica es regular el derecho a la vivienda -del que es titular el sr.
Romualdo ( art. 47 CE )-y para cuya efectividad define los derechos, deberes y criterios que deben ser respetados
por los profesionales en el ejercicio de las actividades de transaccién de viviendas (art. 1.e). Dentro de quienes
prestan servicios inmobiliarios la referida Ley incluye a los agentes que se dedican de forma habitual y retribuida,
dentro del territorio de Catalufia, a prestar servicios de mediacion, asesoramiento y gestion en transacciones
inmobiliarias en relacién con operaciones de compraventa de bienes inmuebles (arts. 53.1 y 55.1) como es el
caso de ENGEL."

8. En el caso concreto analizado, la propia recurrente publicitd la oferta bajo la premisa de "posibilidad de
ampliacién” de la vivienda, dato que le fue facilitado como reconoce Engel en su contestacién a la demanda al
decir: " De hecho, mi mandante dispone de un certificado de tasacion de la misma efectuado en el afio 2070 -que
se acompafia como DOCUMENTO N° 1-, en el que nada se hace constar en relacién con tal circunstancia. Por
ello no es de recibo que se exija a mi mandante tal grado de comprobacién” (antecedente segundo. 12 "in fine").

9. La sentencia recurrida se atiene a estas consideraciones juridicas por lo que no se advierte en ella las
infracciones que se denuncian.

En efecto la meritada sentencia dice lo siguiente:

" En particular ENGEL, como profesional del sector inmobiliario, tenia antes de suscribir con terceros cualquier
documento relativo a la transaccién de un inmueble la obligacién de "haber verificado los datos facilitados por
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los propietarios mandantes y la titularidad, cargas y gravéamenes registrales del bien" (art 55.7 LLei 18/07) pues
sélo asi podia publicitar su venta en la forma ordenada por el art. 58.3.3 Llei 18/07" (Segundo motivo).

10. Se desestima el recurso de Engel & Volkers, porque la informacion urbanistica ofrecida no se ajustaba
a la realidad por no verificar el dato urbanistico ofrecido por el vendedor y ello prescindiendo de si las
afectaciones urbanisticas deben o no ser calificadas como cargas o gravdmenes, pues la primera parte del

precepto analizado y separado de la segunda con una "y" copulativa, exige verificar los datos facilitados por
los propietarios mandantes, lo que aqui no acontecié.

DECIMOCUARTO. - Costas y depdsitos constituidos para recurrir.

La desestimacion del recurso extraordinario por infraccidon procesal y ambos recursos de casacién comporta
la procedencia de confirmar la sentencia impugnada de acuerdo con el art. 487 LEC y de imponer las costas
a las partes recurrentes, en virtud de lo dispuesto en el art. 394.1 LEC, en relacién con el 398 LEC.

Se declara la pérdida de los recursos constituidos para recurrir.

PARTE DISPOSITIVA
LA SALA CIVIL Y PENAL DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNA, ACUERDA:

1. DESESTIMAMOS el recurso extraordinario por infracciéon procesal y de de casacion interpuesto por la
representacion procesal de D. Romualdo y el recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal
de ENGEL & VOLKERS, contra la sentencia n® 522/2022 de 21 de octubre dictada por la Seccion 112 de la
Audiencia Provincial de Barcelona en el recurso de apelacién n.° 752/2020, la cual confirmamos en todos sus
extremos.

2 Procede imponer las costas de estos recursos a los recurrentes.

Se decreta la pérdida de los depdsitos constituidos para recurrir, debiendo conferirle el destino legalmente
previsto.

Notifiquese la presente resolucion a las partes con la advertencia de que contra ella no cabe recurso alguno, y,
con su testimonio, devuélvanse el Rollo de apelacion a la Seccion correspondiente de la Audiencia Provincial
de procedencia a los efectos oportunos.

Asi por esta sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Esta Sentencia se ha firmado y publicado el mismo dia de la fecha por los Magistrados de esta
Sala que la han dictado. Doy fe.
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