ORTEGA  CONDOMINES-ABOGADOS

CIRCULAR CIVIL MERCANTIL 10/2023

14 de noviembre de 2023

Resumen de una interesante Sentencia dictada recientemente por el Tribunal Superior de
Justicia de Cataluila en materia de resolucion de contrato de compraventa de inmueble por falta
de conformidad (afectacion urbanistica).

EL CASO.

Un sefior (al que llamaremos Don Secundino) se interesa por una vivienda sita Sant Cugat del Vallés que
esta ofrecida a la venta a través de una conocida agencia inmobiliaria. El propietario (al que llamaremos
Don Romualdo) habia firmado un acuerdo con dicha inmobiliaria por el que la autorizaba para publicitar la
vivienda, percibir cantidades a cuenta, confeccionar un compromiso de compray, en su caso, formalizar un
contrato privado de compraventa.

La propiedad se anuncia en el portal "IDEALISTA". En los anuncios se hace mencién, entre otras
caracteristicas del inmueble, a que:

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

Tras aceptar el vendedor la oferta realizada por D. Secundino, se procede a la firma del contrato privado de
compraventa. En el contrato se introduce el siguiente pacto:

“La parte Vendedora pone de manifiesto bajo su responsabilidad que no consta ningtn aspecto
juridico que afecte al inmueble de una forma relevante con la salvedad de los que ya constan
registralmente."

Con posterioridad, el comprador, Don Secundino, averigua que una parte de la edificacion, que iba
destinada a garaje, no habia sido declarada ni inscrita en el Registro de la Propiedad y, ademas, descubre
que la finca se halla en una situacidn de disconformidad con la normativa urbanistica, lo que impide la
posibilidad de proceder a su ampliacién.
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En virtud de esas incidencias, D. Secundino ejercita la resolucién del contrato y exige la devolucién de los
importes entregados a cuenta.

PROCESO DE PRIMERA INSTANCIA.

Ante la oposicion de D. Romualdo, D. Secundino, comprador, no tiene mds remedio que formular demanda
judicial, dirigiéndola contra la agencia y contra el propio D. Romualdo, en ejercicio de la accidon de resolucidon
del contrato con indemnizacion de dafios y perjuicios.

El Juzgado de Primera Instancia desestima la demanda formulada por D. Secundino, con imposicidn de las
costas procesales a su cargo. Respecto del propietario y vendedor, considera que éste no habia ocultado
datos y que la finca era apta para la finalidad para la que habia sido adquirida, no pudiendo pretenderse,
por ello, frustracidon contractual. El contrato, de hecho, nada mencionaba sobre el caracter esencial de la
posibilidad de ampliar la vivienda. Respecto de la agencia intermediaria, considera que no habia actuado de
forma dolosa ni negligente, apreciando, ademas, falta de diligencia del comprador en la averiguacién de los
datos urbanisticos, obtenidos Unicamente tras la firma del contrato. Y en cuanto a la no inscripcion del
garaje en el Registro de la Propiedad, ademds de no suponer una causa resolutoria, destaca que el
propietario ofrecié al comprador solucionar dicho extremo.

PROCESO DE SEGUNDA INSTANCIA.
D. Secundino formula recurso de apelacion.

En Segunda Instancia, el recurso de apelaciéon presentado por D. Secundino prospera y es estimado
integralmente, con la consecuente condena a cargo de D. Romualdo y de la agencia a devolver las sumas
pagadas a cuenta del precio de la compraventa, mas las costas y los intereses.

En resumen, la Audiencia Provincial afirma que se produjo una ocultacién negligente por parte del
vendedor, junto con la agencia, de un aspecto esencial, en este caso urbanistico, del inmueble. Las
posibilidades de ampliacidon habian sido publicitadas como un elemento relevante. Todo eso cred una
confianza en el comprador que le eximia de mayores indagaciones y justifico el ejercicio de la resolucién
contractual. En otras palabras, segin la Audiencia, quedaron frustradas las legitimas expectativas que el
comprador pretendia obtener del contrato, malogrando el fin de éste, la frustracion del fin del contrato,
por falta de conformidad imputable al vendedor (art. 621-24 del Cédigo Civil de Cataluiia).

Respecto de la falta de inscripcidon 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 ocultacidn de un aspecto del inmueble que supone grave negligencia por parte del vendedory
de la agencia inmobiliaria demandada.

En cuanto a la imposibilidad de obtener una mayor superficie habitable, razona la Audiencia que ello
redunda en el valor del inmueble, ademas de ser un dato fundamental para el comprador.
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Sostiene, igualmente, que a la Agencia intermediadora demandada hay que imputarle 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 gravamenes urbanisticos.

PROCESO DE CASACION.
D. Romualdo y la agencia interponen recursos extraordinarios por infraccion procesal y de casacién.

Los motivos de fondo bdsicamente son que la disconformidad del inmueble con el planeamiento urbanistico
vigente no constituia un elemento esencial. Y que, ademas, no ha resultado probado que dicha inadecuacion
a la legalidad urbanistica impida la ampliacién de la vivienda. Insisten las recurrentes en que el comprador
pudo tener acceso a dicha informacion acudiendo a las consultas o archivos que pone a disposicién el
Ayuntamiento.

La agencia inmobiliaria, por su lado, sostiene ademds que el vendedor, D. Romualdo, omitié comunicarle la
problemdtica urbanistica, por lo que imponer a la misma la carga de averiguar dicho extremo, sin previa
comunicacion del propietario, excede de la diligencia que le es exigible.

Don Secundino se opone al recurso alegando que la sentencia a él favorable de segunda instancia ha
realizado una aplicacién correcta del precepto que se considera infringido. Trae a colacidn el articulo 55.7
delaLey 18/2007, de 28 de diciembre, del Derecho a la Vivienda, que establece en su literalidad lo siguiente:

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

Entiende que dicho precepto impone la obligacién de los intermediadores inmobiliarios de proceder a la
comprobacion de los datos facilitados por los propietarios mandantes y averiguar las posibles afectaciones
gue pudieran gravar el inmueble ofrecido.

La Sala del Tribunal Superior de Justicia desestima el motivo de recurso concluyendo que, efectivamente, la
informacidn facilitada en los anuncios publicitarios de la vivienda no se ajustaba a la realidad urbanistica.

En este caso, segun el Tribunal, la responsabilidad en cuestion es la del mediador inmobiliario, que tiene
naturaleza contractual, fruto del contrato de mediacion 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 obligacién de transmitir una u otra
informacidn al comprador.

La agencia, como profesional del sector inmobiliario, antes de suscribir con terceros cualquier documento
relativo a la transaccidn de un inmueble, tenia la obligacién de verificar los datos facilitados por los
propietarios mandantes y la titularidad, cargas y gravamenes registrales del bien.

La informacidn 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 gravamenes, 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, segun el Tribunal, en

este caso no acontecio.
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Ademas, la informacidn era conocida por el vendedor desde hace mucho tiempo, pese a lo cual éste no lo
menciond en ningln momento al comprador, resultando tal conducta antijuridica. Segun el Tribunal:

“Tampoco puede pretenderse que el comprador no actuara con la debida diligencia por no
informarse de la calificacion urbanistica de la vivienda en orden a si era posible o no su
ampliacion, puesto que este dato, que ya se calificé anteriormente como esencial, correspondia
haberlo expuesto de forma clara, determinante y con informacidn actualizada de la situacion
urbanistica de la finca al propio recurrente, en tanto que 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 problemdtica 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 mencion a la situacion
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”.

En definitiva, el Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia determina que la no facilitacién de la real situacion
urbanistica del 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. Y que el agente inmobiliario, como profesional, tiene el deber de verificar los datos
facilitados por los propietarios y la titularidad, cargas y gravamenes del bien, concepto en el cual el Tribunal
incluye la verificaciéon de la situacién urbanistica de la finca.

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia nim. 46/2023, del 18 de Julio de 2023.
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