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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.~ El Procurador D. Ludovico Moreno Martin, en
nombre 'y representacidn de Dfia. Susana Fernindez Molina
Fraguas, formuld en fecha 27 de enerc de 2012 en demanda
ejecutiva de pdliza de sequro concertado en cumplimiento de
la Ley 57/68, de 27 de julio, sobre percibs de cantidades
anticipadas en 1la construccisén Y venta de viviendas, que
fue despachada en virtud’de-auto-dictado-por este Juzgado
con fecha 6 de marzo de 2012,

SEGUNDO.- Por el Procurador D. Esteban Mufioz Nieto, en
nombre y representacién de HOUSTON CASUALTY COMPANY EUROPE
SEGUROS Y REASEGUROS, S.A., se formuld oposicidn a la
ejecucidén despachada por este Juzgado en virtud de escrito
presentado en fecha 17 de abril de 2012,

TERCERO.- De dicha oposicién se confirié el oportuno
traslado a la ejecutante, quien presentd en fecha 26 de
abril de 2012, escrito de impugnacidén, gquedando las
actuaciones para resolver. ’

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Se interpone demanda ejecutiva en reclamacidén de

la suma de 20.985,63 euros, €N concepto de principal vy
5.958,43 eurocs en concepto de intereses legales ven¢idos,
mas las cantidades que pudieran devengarse en concepto de
intereses rendienteg de  vencimiento Yy «costas, gue
prudencialmente ge fijan en 8.083{22 auros,
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La demanda se dirige, al amparo del art. 517.2.9° LEC, en
relacidén con la Ley 57/68, de 27 de julio, contra la
compafiia HCC Furope, con gquilen 1a Scciedad Cooperativa
Madrilefia "Getafe Capital del Sur® suscribid la pdliza
general de aseguramiento de cantidades anticipadas para la
compra de irmuebles nUmMero 28029900899, otorgando los
correspondientes certificados individuales para garantizar
1ag cantidades entregadas a cuenta a dicha Cooperativa pox
la ejecutante.

L,a ahora demandante f£irmé con dicha Cooperativa un contrato
de adjudicacidn suscrito en fecha 3 de febrero de 2004,
para la adjudicacidn de una vivienda de las gque S¢€
promovian por dicha Cooperativa en el sector Los Molinos
del Municipio de Getafe.

Las cantidades entregadas a cuenta del precio de dicha
vivienda sscendieron a 29.975 euros, de ios gque se
recuyperaron 8.989,37 euros tras la disgolucidn y liquidacidn
de la Cooperativa en fecha 9 de abril de 201l.

El certificado individual de seguro garantizaba la cantidad
de 31.040 euros.

Como guiera gque ni siquiera se hablan iniciado la obras de
construccién de la wivienda de la .actora, por esta se
formuld reclamacidn extrajudicial a la compafiia aseguradora
demandada, mediante burofax de fecha de 9 de febrero del
presente afio, solicitandole que hiciera efectiva ia pdliza
de afianzamiento mediante la devolucién de las cantidades
entregadas a cuenta y no réstituidas a la actora en tramite
de liquidacidén de la Cooperativa.

SEGUNDO.- Se formula oposicidn a la demanda ejecutiva al
amparo del articulo 559 1.3° de la Ley de Enjuiciamiento
civil y ello por entender la entidad ejecutada gue existe
en primer lugar prejudicialidad penal, Yya resuelta con
carécter previo a la presente oposgicidn, Yy en sequndo
lugar, tras alegar prescripcién de la accidén y pago
acreditado documentalmente, se alega nulidad radical del
degpacho de ejecucidn por no cumplir los documentos
presentados los regquisitos legales para llevar aparejada la
gjecucidn, y por una errdnea peticién de intereses
realizada de contrario. Para la parte ejecutada, la pdliza
suscrita con la Cooperativa no es un contrato de seguro
prevists en la Ley 57/68, de 27 de julio y, en
consecueéncia, no lleva aparejada ejecucidn al amparo del
art. 517.2.9° de la ley procesal.

Afirma la ejecutada que lo que ia Cooperativa tomadora del
segurc contratdé con HCCE, fue un seguro global de caucidn
que garanhtiza gque las cantidades aportadas por los
cooperativistas ¥ depositadas en determinada cuenta
bancaria, intervenida a tal efecto por la aseguradora, se
destinan exclusivamente al proyecto de promocidn de las
viviendag. Se trata, segan la ejecutada, de una pdliza de
las denominadas en el d&mbito asegurador como "pdliza de
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Tramo I", destinada, seglin la Condicidn Especial II del
contrato suscrito con la Cooperativa, a garantizar que las

cantidades entregadas geran exclusivamente destinadas a

sufragar y atender los gastos que se generen en el proyecto
promotor, lo gue implica gque, segin ella, en la fase
inicial de un proyecto promotor no es posible contratar la
p&liza de afianzamiento de la Ley 57/68, de 27 de julio,
ya gue no sdlc no se han adjudicado las viviendas a los
cooperativistas, sino gue ni siquiera se han adguirido los
terrenos en los gque se desarrollard el proyecto promotor.

En apoyo de su oposicidn aporta como Doc n°® 10, informe de
la Direccidn General de Segquros de fecha 7 enero 2009 en el
que sge explican las diferencias entre ambos productos y se
coricluye gue el objeto de la "pdliza de tramo I" no es
ofrecer las garantias de 1la Ley 57/68, d&e 27 de julio,
sino gue garantiza exclusivamente el que las cantidades
aportadas se destinen al proyecto promotor de las
viviendas.

TERCERO. - Centrada 1la controversia en los anteriocres
términos, Yy como vya hemos tenido ocasidn de afirmar en
otros variogs procedimientos de e€jecucidn de similares
caracteristicas al ahora planteado - aun cuandc la parte
ejecutada niegue tal similitud - de la prueba documental
" obrante en -autos se desprende gque con el contrato de
~adjudicacidn de vivienda firmado por la ejecutante v la
@ cooperativa hoy liquidada se aportd certificado individual
de garantia gue la cooperativa habia suscrito <con la
- compafifa HCC Europeé como pdliza de seguro colectiva nGmero
©.28025900899. La operacidbn garantizada, segGn 1la citada
péliza era 1la devolucidn de las cantidades entregadas a
cuenta del desarrollo del proyecto promotor en gue
participaba la ejecutante c¢omo socio promctor, asi, se
recoge expresamente gue YHCC Europe, de acuerdo con las
condiciones generales, particulares y especiales de la
pdliza v mediante este certificado, garantiza al asegurado
la devolucién de las cantidades entregadas a cuenta del
desarrollo del proyecto promotor en que éste participa como
socio cooperativista, y que efectivamente haya pagado al
tomador Sociedad Cooperativa, v con el limite maximo del
capital asegurado indicado, sienpre gque dicho asegurado

pueda  exigir del tomador  tales cantidades  por
incumplimiento de gus obligaciones legales Y
contractuales®;

LY: log efectos de esta pdliza, exclusivamente podréa
entenderse consumado dicho incumplimiento como
circunstancia desencadenante del siniestro, cuando las
cantidades entregadas por el asegurado fueren destinadas
por el tomador o© sus representantes Jlegales a fines
distintos y ajenos a los que se refieren al desarrollo del
proceso promotor”;

"El presente certificado serd prorrogado anualmente
teniendo su vencimiento una vez que sean cumplidos los
requisitos técnicos ex1g1dos para la contratacidén de la
pdliza de afianzamiento (57/68), momento a partir del cusgl
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se entenderd cancelado a todos l1os efectos®.

A modo de resumen de lo anterior, ¥y de forma sintética, 108
antecedentes de hecho acbre log dgue S€ centra 1la
controversia sOn

al Que la Cooperativa y HCCE suscribieron un contralo de
geguro el 28 de octubre <de 2004 cuya pdliza es la n°
28029900899 y que tiene por objeto las garantias derivadas
de 1la ley 57/68, de 27 de 7julio conforme a las
‘estipulaciones Generales y Particulares de dicho contrato.

b} HCCE, de conformidad con el contrato de seguro
suscrito con la Cooperativa, expide un certificado de
garantia individual 2 1a ahora ejecutante de conformidad
conn  las c¢condiciones generales Yy particulares de la pdliza
guscrita con la Cooperativa. En dicho certificade
individual se garantiza al asegurado la devolucidn de las
cantidades en caso de incumplimiento por parte del tomador
(1a cooperativa) de sus cbligacicnes legales Y
contractuales.

c) oQue la Ccooperativa y la demandarite, una vez admitidos
como socios, firma un contrato de adjudicacidn de vivienda
(el - 3 de febrero de 2004) gque tiene por objeto adjudicar
al socio el derecho a adguirir una vivienda, siendo
obligacién de los demandantes el pago del precic vy de la
Cooperativa, entre otrags, Ggarantizar gue ias cantidades
entregadas a cuenta por la socia estan garantizadas con
una pdliza general de ageguramiento conforme a 1o previsto
en la ley vy a la entrega de una pdliza individual gque
cubra los riesgos.

d) Acreditado el incumplimiento de la Cooperativa de sus
obligaciones por 1iquidaci6n de la sociedad cooperativa,
se ‘ejercita por 1a socia la accidn de devolucidén de las
cantidades entregadas a cuenta del precio gue ain ne han
gido recuperadas poOr la soclia, y Qque &€ encuentran
garantizadas Ppor el contrato de seguro suscrito entre la
Cooperativa y la aseguradora.

e}y La aseguradora se opone & 1s entrega de dichas
cantidades afirmando ¢ue el contrato de seguro concertado
con 1la Cooperativa con n° de péliza 280290900899 no es el
contrato de afianzanientd =& que s5€ refiere la ley 57/68,
de 27 de Jjulio, sino un segquro de caucidn gque tiene por
cbjeto 1la cobertura de un riesgo congistente en gue no se
destinen a buen fin las cantidades entregadas por el
asegurado al tomador, esto es, al proyecto de promocidn de
las viviendas.,

CUARTO.- Plantea en primer lugar la parte ejecutada la
prescripcidon de la accién ejercitada por la ejecutante, ya
que tanto desde la fecha de cancelacitn de la pbéliza, 22 de
julio de 2008, como de la fecha en el gue causa baja l=a
ejecutante en l1a sociedad cooperativa, 3 de marzo de 2008,
habrian transcurride mis de dos afios que como plazo fija el
articulo 23 LCS.
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Debemos rechazar tal motivo de oposicidén toda vez
que el plazo de dos afios fijado en el citado articulo 23
LCS Do es de aplicacidn, al haber sido el
beneficlario-asegurado quien ejercita la accidn como
tercero protegido por la Ley 57/68, Yy por tanto eg de
aplicacidén el articuloc 1964 Y 1969 Cc. Por otra parte la
ahora ejecutante no tuvo noticia alguna de la rescisién del
contrato, por neo serle notificada, y la misma pdliza
litigiosa - Condicién General 6 de la pbliza aportada por
la propia ejecutada - establece como fecha de siniestro
"cuando sea reguerido el agegurador por el asegurado para
el pago de la totalidad o parte del capital asegurado por
la péliza®, vy por tanto fue en fecha % de abril de 2011
cuande se acordd la disolucién y 1liquidacidén de 1la
cooperativa, y no es hasta 19 de diciembre de 2011 cuando
por acuerdo de la Cooperativa con la ejecutante se fija 1la
cantidad que 1iba a obtener en restitucidn parcial de las
entregadas.

Con respecto a la causa de oposicién relativa al
pago integro de la obligacién por parte de la ejecutada, en
absoluto podemos estimar dicho motivo, toda vez que el
acuerdo de diciembre de 19 de diciembre de 2011 establece
en  su apartade cuarto que quedaba expedita la via para el
ejercicio de acciones judiciales frente a la aseguradora "a
fin de que los excooperativistas puedan recuperar la
diferencia entre las cantidades aportadas y la recibidas de
la cooperativa, mas el correspondiente interés legal de la
mencionada diferencia®

QUINTO.- Asi pues, rechazadas tanto la cuestidn previa de
prejudicialidad vy 1la alegada prescripcién de la accidn vy
page documentalmente acreditado, 1la controversia queda
centrada en los siguientes términos:

a) En primer lugar, si el contrato de aseguramiento
suscrito entre la Cocperativa vy la ejecutada HCCE es un
contrato de los gue se refiere la ley 57/68,

b} En segundo lugar si el certificado de garantia
individual es un titulo que lleva aparejada la ejecucidn.

¢} 8i frente al mismo gon admisibles los motivos de
oposicidn alegados por el ejecutado.

Frente a la pretensién de la ejecutante, la aseguradora
ejecutada sostiene que, en realidad, la actividad gue
desarrolla y que es objeto de la controversia no es sino la
celebracidén de dos tipos de contratos que, en el aAmbito del
seguro, se denominan de Tramo I v de Tramo II, v gue,

segin el Informe emitido por la Direccidn General de

Seguros vy Fondos de Pensiones del Ministerio de Econonia y
Hacienda tienén naturaleza distinta, a saber:

- Los seguros denominados de Trame T (seguro de caucidn)
es un producto gque se Oferta a log sujetos obligados por
la ley 57/68, de 27 de julio sobre percibo de ecantidades
anticipadas en la construccidn y venta de viviendas en los



momentos iniciales del proyecto de promocién vy gue no
garantiza la devolucidn con intereses de las cantidades
entregadas para el caso de gue no se inicie o no llegue a
buen fin en el plazo estipulado la construceidn de las
viviendas, sino que garantiza exclusivamente que las
cantidades aportadas Y depositadas en wuna determinada
cuenta bancaria intervenida ge destinan al proyecto de
construccién de las viviendas.

- Los geguros de Tramo 1T, que ofrece unas garantias que
B¢ corresponden con lo estipulado en dicha ley asi como en
las clausulas generales Y particulares, aunque la citada
Direccién General afirma que no es competencia suya
afirmar que este tipo de productos otorgue en todos los

casos las garantias previstas en 1a ley 57/68, de 27 de
julio. '

En  consecuencia, se alega que lo contratade por la
Cooperativa era un segquro de caucidn y no la pdliza de
afianzamiento previsto en la ley 57/68, de 27 de julio.

SEXTO.- Llegados a este punto, la cueetidn que se trata de
dilucidar esg:

1. En primer lugar, si efectivamente las relaciones entre
la adquiriente cesionaria y la cooperativa, entre ésta v la
aseguradora y entre ésta v la asegurada tienen su encajé en
ta ley 57/68, de 27 de julio.

2°. En segundo lugar, si es asl, hay que determinar si la
citada ley es digpositiva vy por tanto pueden modificarse
sus efectos por wvoluntad de lag partes o si, por el
contrario, es dimperativa vy por tanto, no cabe alterar su
contenido y efectos cuando perjudique a alguna de las
Partes.

En primer lugar, el art. 1 de la §i§ada ley.dispone que;
Las  personas figicas vy Juridicas gque promuevan 1a
congtruceidn de 'viviendas gque no sean de proteccidn
'oficiali degtinadas a domicilio o} regldengla familiar, con
cardcter permanente o bien a residencia de temporada,
accidental o circunstancial v gue pretendan obt§n§r.de log
cesionarios entregas . de dinero antes }de iniciar 11&
construccién o durante la misma, deberdn cumplir las
iciones siguientes: ‘
;;?gégi?ne Gzrgntiéar la devolucién de las cantlgigii
entregadas mas el 6 % de interes aﬂual, medlantgncggita 0
de seguro otorgado con Entidad aseggradoyé é Seral 4
Gt [ SR S T P
- or aval solidario pre i : _
gzgugis Rgggstrd de Bancos y Banquerqgi o_Caja ?edi?ZI§0§é
para el caso de que la lconstruc01on no ie gnéd;venido.
et LRI SR bR T
Segunda. Percibir las car ant] . oLt
Jqud través de una Entidad Bancaria o Caj

;ﬁggig:?te:n alas que habran de depositarse en cuenta
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especial, con separacién de cualguier otra clage de fondos
pertenecientes al promotor vy de las que tnicamente podra
digponer para las atenciones derivadas de la construccidn
de las wviviendas. Para la apertura de estas cuentas o
depbsitos. la Entidad bancaria o Caja de Ahorros, bajo su
responsabilidad, exigird 1la garantia a que se refiere la
condicidén anterior,

El art. 1 (que conjuga todas sus formas verbales en forma
imperativa), por tanto, obliga a todas las personag que
promuevan la construccidn de viviendas y pretendan recibir
cantidades anticipadas de los cesionarios antes o durante
la construccién a suscribir wun contrato de seguro que
garantice la devolucién de las cantidades para el casoc de
que la construccidn no se inicie © no llegue a buen fin por
cualquier causa en el plazo convenido y en segundo lugar a
depogitar las cantidades en una entidad bancaria en una
cuenta especial. Es decir, que para poder percibir las
cantidades anticipadas previamente la . promotora ha de
suscribir un seguro cuya péliza prevea lo gefialado en el
Art. 1 de la ley.

Visto este precepto, nos preguntamos si se cumplid este
Gltimo requisito; la respuesta es afirmativa, pues, como ya
ge& ha seflalado ur supra, es hecho indubitado gue la
Cooperativa v HCCE suscribieron un contrato de: seguro cuya
pSliza es la n° 28029200899 vy que tenia por objeto las
garantias derivadas de 1la ley 57/68, de 27 de julio
conforme a las estipulaciones Generales ¥ Particulares de
dicho contrato.

Asi pues, cumplido este primer requisito, el siguiente paso
es percibir las cantidades anticipadas. Efectivamente, ello
se produce mediante la celebracién del contrato de
adjudicacién entre la .cooperativa y la demandante, que es
también hecho indubitado, Y en €l se dice claramente gue
las aportaciones econémicas son depositadas en una entidad
bancaria 'y las cantidades recibidas por 1la Cooperativa
estan garantizadas mediante aval guscrito con HCC EURCPE,
S.A,, que 1la pdliza general de aseguramiento eg la n°
28025906899 Y que a cada socio se le hari entrega de una
péliza individual que cubra los riesgos derivados de que
finalmente no se JIleve a cabo el "desarrollo del broceso
promotor",

Finalmente, el Art. 3 de 1la ley 57/68, de 27 de julio,
dispone que "Expirado el plazo de iniciacién de las obras o
de. entrega de 1la vivienda sin que una u otra hubiesen
tenido lugar, el cesionario podra optar entre la regcisisén
del contrato con devolueidn de las cantidades entregadas a
cuenta, incrementadas con el 6 % de interés anual, o
conceder al cedente prérroga, que se hari constar en una
clausula adicional del contrato otorgads, eSpecificando el
nuevo periodo elo)s] la fecha de terminacidn de 1la
construccidn y entrega de la vivienda.

El contrato de Seguro o el aval unido al documento
fehacierite en que se acredite la no iniciacién de las obrasg
O entrega de 1la vivienda tendrd cardcter ejecutivo a los
efectos prevenidos en el tituloc XV del libro IT de 1la Ley

1.
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de Enjuiciamiento civil, para exigir al asegurador ©

avalista 1la entrega de las cantidades a queé el cesionario

ruviera derecho, de acuerdo con 1o astablecido en esta Ley.
Lo dispuesto &n 1oa dos parrafos anteriores se entiende sin
perjuicioc de los denas derechos gue puedan corresponder al
cesionario con arreglo a la iegislacion vigente".

La exégesis de este articulo €8 fundamental . En primer
lugar el apartado. primero gefiala como causa de rescisidn
del contrato 1a expiracidn del plazo de inicio o de entredga
de la vivienda. Es hec¢ho indubitado ¥ no controvertido gue
1as viviendas no se llegaron siguiera a construir, Y que la
Cooperativa fue disuelta ¥ ligquidada. El sequndo parrafo
sefiala que el contrato de seguro © el aval, se refiere al
certificado individual de garantia, unidos al documento
fehacdiente de ho entrega de la vivienda tendra caracter
ejecutivo. v finalmente, todo ello se entiende, segin el
parrafo 111, sin perjuicio de los derechos del cesionario
con arreglo a la legislacidn vigente.

gg agui donde TOS encontramos con el nticleo de 1a
controversia, pues la ejecutada afirma gque ella 1O
auscribid un contrato de seguro en log términos de la levy
57/68 (pdliza de afianzamientd), sino un 8&guro de caucidn
de los que, seglin ella, en el trafico del asegquramiento, S€
denomina de Tyramoe 1. Este tipo de contrato, de Tramo 1,
s6lo garantiza que, €n una primera fase embrionaria, las
cantidades entregadas anticipadamente seran destinadas
dnicamente al proyecto de promocidn. ES admisible tal
alegacidn? '

obviamente no. ¥ ello porque §1 nos remontamos a todo 10
dicho anteriormente cbservanos que @ 1os demandantes el
ningdn caso 8¢ les advirtid de esta disociacidn de riempos,
esto es, una face embrionaria O de preparacidn del proyecto
que se_corresgonderia con el Tramo I ¥ una gegunda fase de
ejecucion de un proyecto va congolidado, no solamente por
12 adguisicidn de unos terrenosg sino por la participaciéﬂ
del 955% de los cooperativistas que se correspcnderia con el
Tramo 1I donde la aseguradora 5i asumiria la devolucidn de
1as cantidades recibidas anticipadamente. Seglin se
desprende del contrato de adhesidén, y por no reiterarnos en
gu contenido, todas sus aportaciones eataban garantizadas
en los términos de la pdliza sin que se mencionasen Yy
distinguiesen claramente tales Lramos.

De otro lado porgue, como Y& se anticipd, es necesario
preguntarse cual es la naturaleza de la ley 57/68, de 27 de
julio, esto &5, imperativa © dispositiva. En este Gltimo
caso, egtarian permitidas agquellas clausulas que
modificasen los téyminos de la ley. pPor el contrario, de
tener naturaleza imperativa, 1a ley <se antepone a la
autonomia de la voluntad de las partes ¥ no admite cambio
sustancial que atente & su espiritu. Pues bien, cabe ya
sgﬂa%ar que, claramente, esta ley e® imperativa por los
siguientes motives:

1. E} ;pximero de ellos porgque asi se desprende de su
exposiclon de motivos cuando se€ afirma que "ES fracusnte €N
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1os contratos de cesién de viviendas gque la oferta se
realice en condiciones especiales, obligando & los
cesionarios por el estado de necesgidad de alcjaglento
familiar en que §e encuentran a la entrega de cantidades
antes <de injiciarse la construccién © durante -ella. La
justificada alarma que en 1a opinidén plblica ha producido
la reiterada comisién de abusos Jue, de unha parte,
constituyen grave alteracién de la convivencia social
ocasionando ademis perjuicios irreparables a quienes
confiados vy de buena fe aceptan sin reparo alguno aguellos
ofrecimientos, obliga a establecer con caracter general
normas preventivas que garanticen tanto la aplicacidn real
y efectiva de los medios econdémicos anticipados por los
adguirentes y futuros usuarios a la construccidn de su

vivienda como su devolucidn en el supuesto de gue ésta no

se lleve a efecto™.

2. En segundo lugar porque el articulo 7 no deja lugar a
dudas cuando dice gue "los derechos que la presente Ley
otorga a los  cesionarios tendran el caracter de
irvenunciables*® lo gue implica que, no gbélo los demandantes
no pueden renunciar a ellos sino que, al ser indisponibles
por ellos, tampoco puede la Cooperativa cedente Yy la
aseguradora disponer de sus derechos mediante clausulas que
supongan, en definitiva, c¢olocarles en una gituacidn de
indefensién que conlleve pérdida de derechos.

En este sentido, el art. 6.2 del CC sefiala gque la exclusidn
voluntaria de la ley aplicable y la renuncia de derechos en
ella reconocidos solo serdn vdlidas cuando no contrarien el
interés o el orden piblico ni perjudiguen a terceros. Asi
pues, sl los demandantes no pueden renunciar a sus derechos
tampoco pueden la aseguradora y la Cooperativa excluir la
aplicacidn de una ley de naturaleza imperativa, de ahi que
el apartado siguiente sentencie gue los actos contrarios a
las normas imperativas vy a las prohibitivas son nulog de
pleno derecho salvo dque en ellas se establezca un efecto
distinto para el caso de contravencion. :

v ademis, la demandante estéa protegida, en su condicidn de
consumidora, por toda la legislacién en materia de
proteccidén de derechos, principalmente la  Ley para la
Defensa de 1og Consunmidores y Usuarios aprobada por el Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el gue
se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de Jlog Consumidores 7y Usuarios y otras leyes
complementarias. Dicha ley prevé la posibilidad de declarar
la nulidad de las clausulas abusivas incorporadas a los
contratos celebrados con los consumidores, definiéndolas
como aquellas gue, no negociadas individualmente, causen en
detrimento del consumidor un desequilibrio importante entre
log derechos y obligaciones de las partes contratantes. Se
considera que uha  clausula no ha sido negociada
individualmente cuando haya sido redactada previamente y el
consumidor no haya podido influir en =su contenido, en
particular ocurre con los contratos de adhesidn. De otro
lado la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre Condiciones
generales de la Contratacién establece en su art. 1. gue




"l. Son condiciones generales de 1la contratacidn las
clausulas predispuestas Cuya incorporacidn al contrato sea
impuesta por una de las partes, con independencia de la
autoria material de las mismas, de su apariencia externa,
de =su extensidén Yy de cualesguiera otras circunstancias,
habiendo sido redactadas con la finalidad de gser
incorporadas a una pluralidad de contratos” yv el art. 8
sanciona con la nulidad de pleno derecho "las condiciones
generales que contradigan en rerjuicio del adheérente lo
dispuesto en esta ley @ en cualquier otra norma imperativa
O prohibitiva, salvo que en ellas se establezca un efecto
distinto para el caso de contravencidn". "En particular,
serdn nulas las condiciones generales que sean abusivas,
cuando el contrato se haya celebrado con un consumidor,
entendiendo por tales en todo caso las definidas en el art.
10 bis y disp. adic. 1* L 26/1984 de 19 julio, General para
la Defensa de los Consumidores ¥y Usuarios.*",

Efectivamente, la clausula séptima sefiala que "en caso de
que la construccidn no se inicie o no se hayan entregado
los inmuebles en los plazos convenidos . y Siempre que no
se haya producido prorroga {condicidn general cuarta), se’
entenderd producido el siniestro cuando ademis hayan sido
cumplidos los siguientes requisitos: 1.- gue las cantidades
anticipadas por los asegurados a cuenta del inmueble y que
son  objeto del seguxo hayan sido ingresadas en la cuenta
especial que establece 1la Ley y que se especifica en las
condiciones particulares para los ingresos de los anticipos
de los asegurades; 2.- que por el asegurado se haya
requerido notarialmente o de otra manerxa indubitada al
tomador y este no de cumplimiento al apartado a del
articulo segunde de la citada ley, negandose a devolver las
cantidades percibidas a cuenta del inmueble mis el interés
legal ; 3.~ que el titular del contrato de cesidn del
inmueble esté provisto del oportunc Certificado Individual
relativo al inmueble o inmuebles v cantidad obijeto de 1a
reclamacidn.

Mencidn especial cabe hacer respecto de lo estipulado en el
apartade 7.3 que sefiala como requisito que el titular del
contrato esté provisto del oportunc certificado individual
de garantia de su inmueble y cantidad objeto de la
reclamacidn,

El certificado de garantia individual que nos ocupa se
emite en cumplimiento de la obligacién asumida en virtud de
la pdliza colectiva nimero 28029900899 y en las condiciones
particulares de dicha péliza (documento ocho de 1la
oposicidn), titulada "de seguro colectivo de obligaciones
legales y contractualesg”, en ningiin momento ge recogen las
clausulas o condiciones que después se incluyeron en el
parrafo II del certificado individual que ros ocupa, cuando
dice, que "z los efectos de esta p&liza, exclusivamente
podra entenderse consumado dicho incumplimiento como
circunstancia desencadenante del siniestro, cuando las
cantidades entregadas por el agegurade fueren destinadas
por el tomador o sus representantes legales a fines
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distintos vy ajenos a los que se refieren al desarrollo del
proceso promotor® y que " el presente certificado sera
proxrogado anualmente teniendo su vencimiento una vez gue
sean cumplidos los reguisitos técnicos exigides para la
contratacidn de la pdéliza de afianzamiento {57/68), momento
a partir del cual se entenderi cancelado a todos los
eféctos”.

Por  contra, las condicicnes particulares se limitzn a
recoger que la operacién gavantizada es el "fin de
cantidades entregadas por los socios cooperativistas para
el desarrolle del proyecto promotor®, v, tanto los
certificados individuales en su parrafe primero, como las
condiciones particulares de 1la péliza, se refieren a la
garantia de devolucidn de Cantidades entregadas a cuenta
por el cooperativista para el caso de incumplimiento por el
tomador de sus “cbligaciones legales v contractuales". Y
entre las obligaciones contractuales del tomador se
encuentra, evidentemente, la entrega de las viviendas. Del
mismo modo que entre las obligacicnes legales ce encuentra,
precisamente, el cumplimiento de las impuestas por la Ley
57/68. ‘

Pues bien, partiendo de tales congideraciones generales, el
certificado individual de Seguro gue nos ocupa constituye
un modelo esteriotipado redactado por la aseguradora
respecto del cual el adquirente de la vivienda fiutura solo
puede limitarse a- aceptar, sin haber llevado a <abo ninguna
aportacién  al mismo, por lo que es claro que en. este caso,
la aseguradora se halia en una situacidn de privilegio, de
forma tal que si ello supone 1la existencia de
estipulacicnes concretas que deban ser calificadas como
abusivas, deben ser anuladas en su caso.

Por dltimo, la compafiia HCCE tenia "intervenidas® las
cuentas gque la cooperativa abrid precisamente con el
tratamiento especial y en los términos y condiciones
establecidas en la Ley 57/68, de 27 julio, como ha guedado
acreditado con la documental aportada por la ejecutante, y
obra el certificado de la CAIXA CATALUNYA opn el gque consta
el tratamiento especial en los términos vy condiciones
establecidos por la citad ley y el Decreto 2114/68 de 24 de
julio, cuentas que se abrieron antesg de firmarse la péliza
de segurd;, y cuyas condiciohes, en consecuencia,; eran
conocidas por la aseguradora.

¥ en este sentido debe, finalmente, convenirse que la
aseguradora, con la interpretacién gque pretende, quedaria
exenta de todo vriesgo, elemento éste inherente al propio
contrato de seguro, pues sélo responderia, segin dicha
interpretacidén, cuando las - cantidades entregadas por el
asegurado fueren destinadas per el tomador a fines ajenos a
la financiacidén prevista de la Promocidén de viviendas", 1o
gque resulta précticamente imposible si se tiene en cuenta
que - los fondos de las cuentas, seglin han certificado las
entidades bancarias, “gerdn indisponibles salvo contra
facturas o certificaciones aprobadas por HCCE, meéediante
firma de un vrepresentante autorizado de la compafita de
seguros ante el banco®., Y ademds dicha conducta podria ser
constitutiva de wun delito de apropiacién indebida, lo que

Al=




daria lugar a la aplicacidn de los articulos 10 Yy 19 de 1la
Ley del Contrato de Seguro.

Finalmente, v a tenor de la ley 7/98 de 13 de abril, art.
6, cuando exista contradiceidn entre las condiciones
generales vy particulares especificamente previstas en el
contrato, prevalecerdn é&stas sobre aquéllas salvo que las
condiciones generales resulten ser mAs beneficiosas para el
adherente que las particulares. Las dudas en 1a
interpretacién de las condiciones generales oscuras se
resolveran a favor dél adherente y todo ello, sin perjuicio
de 1las reglas de interpretacidn del CCivil. Segltn el art 7
no se incorporardn al contrato aguellas condicicnes
generales gque el adherente no haya tenido oportunidad real
de conocer de manera completa al tiempo de la celebracidén
del contrato y segln el art. 8 seran nulas de pleno derecho
agquellas que contradigan, en perjuicio del adherente, lo
dispuesto en esta © én otra norma imperativa, salvo que se
prevea un efecto distinto para el caso de contravencidn. La
remigidn genérica al Cédigo Civil también girve para
recordar que esta vetusta ley sanciona el abuso de derecho
(art.7.2) y gue 1las normas de interpretacién de 1los
contratos contenidas en los Avts 1281 a 1289 son tenidas en
cuenta para interpretar este contrato.

SEPTIMO.- Ern consecuencia, la existencia de pélizas Qe
Tramo I y de Tramo IT tienen por objeto sustraer de sus
responsabilidades a la aseguradora, Y lo gue garantiza la
ley es la devolucién de cantidades para el caso, bien que
no comiencen las obras bien no se& entregue en plazo la
vivienda. La ley es clara cuando diferencisz dos momentos,
unc inicial referido al comienzo de las obras (y que
igualmente estid cubierto por el @geguro} vy otro final
referido a la no entrega en el plazo sefialado. Pero ello no
autoriza a gque la asequradora Y la promotora, cuando
afirman que actGan conforme a la ley 57/68 de 27 de julio,
suscriban una péliza de Seguro que discocle a su vez dos
tipos de seguros con riesgos distintos. Nada obsta en las
relaciones internas entre el tomador del geguro vy la
aseguradora a informarse del estado del riesgo, v a adoptar
las medidas necesarias para disminuirlio y demés gue tengan
por conveniente. Sin embargo, gi la aseguradora no tenia
claro el proyecto presentado por la promotora o creia
elevado el riesgo para asumirlo, estaba en su derecho para
no aceptar el aseguramiento de las obligaciones de la
Cooperativa promotora. ¥ ademds, aqui no se trata de
indemnizar a los asegurados por el incumplimiento de la
promotora, como afirma la ejecutada sino de devolver
cantidades anticipadamente entregadas. Es decir, asi como
1o normal es que sea el promotor quien obtenga financiacién
para llevar a cabo una promocidn, ocurre que, en ocasiones,
son los propios adgquirientes quienes anticipan cantidades
que posteriormente se imputardn a cuenta del precio,

En este caso, lo que hace la ley de 27 de julioc de 1968 esg
articular un mecanismo que garantice la devolucidn de
dichas cantidades para el caso de no cumplir la promotora
sus obligaciones. Y desde iuego, este mecanismo no puede
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burlarse mediante 1la diferenciacién de tramos en funcidn
del estado de las cbras, de manera Jque, a medida gue estas
vayan avanzando la  aseguradora va asumiendo  mas
responsabilidades, porgue supone un abuso en su posicidn
ademas de, precisamente, eludir la asuncidn de un riesygo a
cambio de una contraprestacién gque es la caracteristica
principal de toda compafiia de seguros. Asi pues, el amparo
por la compafila de 8seguros de un Tramo I y un Tramo II
podréd tener efectos frente al tomador del seguro perd nunca
frente al asegurado qué ha cumplido con sus obligaciones.
Ademas, dado dJue se trata de un seguro por cuenta ajena,
donde no coinciden las personas del tomador del geguro
(promotor) vy el asegurado {gsocio cooperativista) hay que
estar a lo dispuesto en el art. 7 parrafo II "si el tomador
del seguro vy el asegurado son dos personas distintas, las
obligaciones vy deberes ‘que derivan del contrato
corresponden al tomador, salvo aguellos gue por su
naturaleza deban ger ocumplidos por el asegurado®. El
asegurado cumplid con sus obligaciones, hecho indubitado
tambidn vyva referido anteriormente, de pagar la prima v
notificar fehacientemente su voluntad de rescindir el
contrato por lo gue la aseguradora debe de asumir los
sSUyos.

Por las razones expuestag, los seguros de Tramo I y Tramo
II no tienen validez frente al asegurado. Son nulas las
cliusulas contenidas en el parrafo IT y 11T del certificado
individual de garantia puesto gue contradicen, en perjuicio
del consumidor, 1lo establecido en el parrafo I que g1 es
conforme con la ley 57/68 de 27 de julio.

En consecuencia, el certificado de garantia individual es
ur ritulo que, conforme al articulc 517.2.9° lleva
aparejada la ejecucidn.

OCTAVO.- Finalmente, alega 1la ejecutada gue tampoco €8
aplicable la normativa en el presente caso puesto gque los
compradores habian  adguirido la vivienda como una
inversién, v no para destinarla a residencia propia, tal y
como establéce el art. 1 de la ley 57/68. Sin embargo,
basta wuna somera lectura del mencionado articulo, gue
dispone que 'Las personas fisicas ¥y juridicas gue promuevan
la construcecidn de viviendas gque .no séan de proteccidn
oficial, destinadas a domicilio o residencia familiar, con
cardcter permanente © bien a residencia de temporada,
accidental o circunstancial {.)" para comprobar que, en
primer lugar la ley habla de viviendas destinadas a
domicilic o residencia familiar con cardcter permanente o
bien residencia de temporada, accidental o circunstancial,
lo c¢ual rechaza dicha alegacidn y, de otro lado, porgue 10
es vcompetencia de este juzgado, en este caso, entrar a
valorar cual es8 el destino gque se va a dar a una vivienda
por parte de unos compradores que cumplieron con todos los
requisitos gque se les exigid, por la misma razdn que
tampoco puede entrar a valorar cuélesg son las intenciones
de una aseguradora ctando se compromeifid a algo de lo que
luego resulta afirmar que no es aguello a lo que se habia
comprometido,
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NOVENO.~ Por fltimo, ya ha side resuelto por la Audiencia
- Provincial de Madrid el primero de los recursos de
apelacidn interpuestos por la ahora ejecutada contra
resoluciones dictadas por diferentes jJjuzgados de este
partido judicial, y en concretoc en el procedimiento de
ejecucidn n° - 450/10, del Juzgado de Primera Ingtancia e
Thetruceién m° 1 de Majadahonda, en el que se confirma la
decisién adoptada por la titular de ese juzgado, en un caso
idéntico al ahora planteado;

Por todo Lo anterior, la oposicidén no puede prosperar.

A tenor de lo establecido en los arts. 552. In fine y 561.1%1
en relacién con el articulo 394 de la Ley de Eniuiciamiento
Civil, se imponen a la parte ejecutada las costas
procéesales causadas.

Vistos los preceptos citados y demids de general v
pertinente aplicacidn,

PARTE DISPOSITIVA

Que DESESTIMANDO TOTALMENTE la oposicidn formulada por la
ejecutada, HOUSTON CASUALTY COMPANY REUROPE SEGUROS Y
REASEGUROS, ©&.A., debo DECLARAR Y DECLARO que procede
seguir adelante la ejecucidn por la cantidad despachada vy
todo ello con expresa imposicidn a la ejecutada de las
costas procesales.

Notifiguese esta resolucidn a las partes haciéndoles saber
gue contra la misma cabe interponer recurso de apelacidn.

Asi por este su auto, lo acuerda, manda Yy firma DAVID
SUAREZ LEOZ, Magistrado dJuez del Juzgado de Primera
Instancia e Instruccidén n°® 4 de los de Majadahonda y su
partido de lo gue doy fe.



