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LEC. 1/2000 l

En MADRID, a treinta y uno de octubre de dos mil doce.

VISTO en grado de apelacidn ante esta Secgién 14* de la
Audiencia Provincial de MADRID, los Autos de PROCEDIMIENTO
ORDINARIO 1431/2010, procedentes del JDO. PRIMERA INSTANCIA N.
96 de MADRID, a los que ha correspondido el Rollo 320/2012, en
los gue aparece como parte apelante ASEFA 5.4, SEGUROS Y
REASEGUROS, representada por el procurader D.

., v asistida por el Letrado D.

. v como apelados



/

- . ot & . Diia. L .
represencados por la procuradora Dfia. -— v ¥
asistidos por el Letrado D. , Sobre

reclamacidn de cantidad, y siendo Magistrado Ponente el Ilmo.
Sr. D. PABLO QUECEDO ARACIL.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Juzgado de 1° Instancia n° 96 de Madrid,
en fecha 31 de octubre de 2011 se dictd sentencia, cuya parte
dispositiva es de Eenor literal sigulente: M“Que estimando
parcialmente la demanda intexrpuesta por la Procuradora de 1los
Tribunales D*. ¢ e ) . en nombre Y
representacidén de D. D. )

a ‘g

(ASEFA)

B <EEm wsems contra ASEFA S.A. SEGUROS Y REARSEGUROS
representada por el Procurador de los Tribunales D.
T JE @B condeno a la parte demandada ASEFA
S.A. SEGUROS Y REASEGUROS (ASEFA) a:

A) Oue abone las siguientes cantidades a:

- D. la cantidad de 114.690,30
fUYOS.

la cantidad de 114.690,30 euros.

- D. ¥ o = 1a cantidad de 114.680,30

B sRcIA la cantidad de 114.690,30 euros.
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- D* EERE e GE, | 2 cantidad de 114.690,30 euros.

-~ p. seenss samalle SR s cantidad de 84.690,30 euros.

- D. otk CHER ISP CHRMEEP 1. centidad de 114.650,30
euros.

- D. la cantidad de 87.175,04 euros.

_ D. T L L T e e m la cantidad de
87.175,04 euros.

- D. USRS Y D .
cantidad de 114.690,30 euros.

_ p. USSR, 1o cantidad de 114.630, 50
elros.

- D. CEERSRETIOEREREEEE, 12 cantidad de 114.6%0,30
S2Uros.

- p. VSRS, 12 cantidad de 114.690,30 euros.

- p* . RN 12 cantidad de 124.680,30
e|UT0Ss.

_ . pr. eEeTESEETeTRENEe® la cantidad de 114.630,30
euros. -

- p* . EEERENERNNCS Y D
la cantidad de 114.690,30 euros.

- D SRRy 12 cantidad de 114.650,30
euroes.
- D"
euros.

- D. SIS 12 contidad de 41.500 euros.

- D. 1la cantidad de 114.690,30 euros.
- D* la cantidad de

114.690,30 euros.

, 1a cantidad de 110.228,71

. R
- p. MR, 1o cantidad de 53. 87 euros.

- pe . ., - cantidggi\f}e\ 116.769,08
euros.

- p* RN 2 cantidad de 114.690,30
euxroes.
- D.

1a cantidad de 114.690,30 euxos.

ia cantidad de 113.189,08 euros.
D*. 1a cantidad de 114.690,30 euros.

- p. Y . contidad de 114.690,30 euros.

- D*. coniseeseviTRiNsEERtiG) Y U

ohnseEmstml 1o cantidad de 114.630,30 euros.

- D. ouseemikienttveReaansiEng® 1o cantidad de 87.345,15

euros.

- D" . GRSV ] cantidad de 114.690,30 euros.

- D. SemSrEeRSEENNIPRREEEENE | o cantidad de 42.500

euxcs.

- D*.

euros.

- D. GhsRNEEEREReReE® 1o cantidad de 114.630,30

euxros.

- D. cEtgRpReNNEs® 12 cantidad de 114.690,30 euros.

la cantidad de 114.65%0,30 euros.

® la cantidad de 114.690,30

la cantidad de 114.690,30




™~
S

% e 12 cantidad de 114.690,30 eurocs.
- D* Gana e 1.2 cantidad de 40.000 euros.

- D‘ mla cantidad de 114.690,30 euros.

- . OISO 12 cantidad de 114.690,30 euros.

- D’ M la cantldad de 114.690,30 euros.

- D* e . PR ; gty la cantidad de
114.690,30 euros.

- D. M 1a cant:.dad de 107.040,03euros.

- D. o la cantidad de
114.690, 30 euros.
- D* : SRR la cantidad de 114.690,30 euros.

B) De dichas cantidades se descontaradn las c¢antidades
gque cada demandante haya percibido, em su caso, en el
procedimiento de Concurso Ordinario 418/2010 seguidos en el
Juzgado de lo Mercantil n® 4 de Madrid.

¢) Dichas cantidades se incrementaran con el interés
legal del dinerc vigente desde el ingreso en las cuentas de la
cooperativa, e incrementado en dos puntos desde la fechas de
la sentencia hasta su completo pago.

D) No se imponen las costas a ninguna de las partes”.

En fecha 28 de noviembre de 2011 se dietd auto de
aclaracion, cuya parte dispositiva es del tenor literal
gsiguiente: “Se aclara la sentencia de 31 de octubre de 2.0L1
en su FALLO APARTADO

A) Dénde dice: -D. M Y D® . G
CaagaeetREiael 1o cantidad de 114. 690 30 euUros. Debe dec1r.
D. CNEEIREETEREED Y D . RS SEERERRe | o
cantidad de 114.690,35 euros.

ponde dice:- D* GREISSREETSHEDENITETERY Lo cantidad de
116.769,08 euros. Dehe decir: S*. PR I
cantidad de 106.,769,08 euros,. :

Dénde dice. -D". OA

cantidad de 114.690,30 euros. Debe decir: D*. m

la cantidad de 114.69%0,35 euros.

ge aclara el fundamento QUINTO de la misma donde dice:
“En cuanto a los intereses reclamados. Se solicita por una
parte se asbonen los intereses legales a la cooperativa
JARDINES DE VALDEREBAS, SCM desde el ingreso de las cantidades
anticipadas por los demandantes hasta la fecha de su abono y
por otra parte los intereses del art. 20 de la LCS.

En primer lugar zesaltar que aungue la sociedad
cooperativa es tomadora del seguro no es parte en este
procedimiento por lo gque no resulta posible acordar unos
intereses a su favor. Dichos intereses no tienen justificacidn
puesto que la estimacidn de la demanda tiene su base en los
contratos individuales de seguro, Yy COmo consecuencia de
haberse producirse el siniestro que cubria la pdliza.”
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Debe decir: “Se solicita por la parte actora el abono e
los intereses de art. 20 de la LCS". Manteniendo el resto de
parrafos del fundamento.

ge aclara el pie de 1la sentencia. Donde dice:
wNotifiquese esta resolucidn de las partes, haciéndoles saber
que no es firme y que contra la misma cabe recurso de
apelacidn, que se preparard en el plazo de cinco dias, a
contar del siguiente al de su notificacidén, en este Juzgado

para ante la Ilma. Rudiencia Provincial de Madrid. ..”
Debe decir: “Contra esta sentencia cabe recurso de
apelacién para ante la Audiencia Provincial, gque  se

interpondrad ante este Juzgado en el plazo de veinte dias
contados desde el dia siguiente a la nofificacidn de esta
sentencia, conforme establece el art. 458 de la LEC.”.

SEGUNDO.- Notificada la mencionada resclucién, contra la
misma se interpuso recurso de apelacidn pox la parte demandada
ASEFA S.A. SEGUROS Y REASEGUROS, al gue se opuso la parte
apelada D. SeeenmpiEREuERIen Diia. ekl R O

guien tambidn impugné la sentencia en los términog gue se dan
agui por reproducidos, a cuya impugnacidn, la parte ASEFA S.A.
SEGUROS Y REASEGUROS, presentd alegaciones, que igualmente se
dan aqui por reproducidas, y tras dar cumplimiento a lo
dispuesto en los articulos 457 y sigulentes de la LEC, se
remitieron las actuaciones a esta seccidn, sustancidndose el
recurso por sus tramites legales.
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TERCERO.- Por Providencia de esta Seccidn, se acordd para
deliberacidn, votacién y fallo el dia 17 de octubre de 2012.

CUARTO.- En la tramitacidén del presente procedimiento han
sido observadas las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

No se aceptan los fundamentos juridicos de la sentencia
apelada.

PRIMERO.- Ambos litigantes se alzan contra la sentencia
de instancia, el actor para gue se revoque integramente, ¥ el
demandado para gue se revogue solo en el particular en el que
no concede los intereses del Art.20 L.C.S. ni dimpone lag
costas al demandado. ‘

Recurso de Asefa 38.A. de seguros y reaseguros (en
adelante ASEFA)} .

Opone una alegacién preliminar en la que traza las lineas
generales del recurso, & modo de indice de las cuatro
posteriores.

En la primera defiende que la pdliza de seguro de caucidn
contratada por Jardines de Valdevebas mno es una pdliza de
segurc a las que se refiere la ley 57/68.

Mantiene que no existe obligacidn legal de contratar uua
péliza de las de la Ley 57/68 cuando ni siquierxa se ha
obtenido la calificacién provisional de vivienda protegida.

1,a diferencia entre pdlizas de caucidén global o pdlizas
de Tramo I, vy pblizas a las que se refiere la Ley 57/68 vy la
D.A.1* L.O.E&. conocidas como pdlizas de Tramo II, es de scbra
conocida pero el Juez de Instancia las ignora, ¥ aplica la

legislacion citada més arriba gque es Iinaplicable. Esa
diferencia la comoce también la Administracidn. Asi, la.

Comunidad Auténoma de Madrid la tiene reconocida en el Axt.l2
del estatuto modelo para cooperativas de viviendas, que
reconoce las diferencias entre ambos seguros, y el momento de
su contratacidn.

rdemas de 1la lectura reposada de las disposiciones
legales que regulan la materia puede llegarse a la conelusion
que se postula en relacidn a la diferencia de seguros, ¥y de su
imbito de actuacién. La ley 57/68 no establece la obligacidn
de contratar el seguro antes de gque la cooperativa cuente con
la calificacién provisional de las viviendas, y 1la "D.A.
tampoco lo exige antes de la congtruccidn, pues se refiere ¢
las cantidades que se entreguen durante el pericdo Je
ejecucién de obra. EL Decreto 2114/1968, que publicaba el
Reglamento de Viviendas de Proteccidn oficial, fija el momento
de la obligacidén de asegurar durante la construccidn vy desde
que se obtiene la calificacién provisional de wviviendas,
criterio en el que abupda el RAt°2028/1995 dictado para




regular la financiacidn especial de las viviendas de
proteccién oficial, ¥ del mismo modo lo hace la legislacién
autonémica; Decreto 74/2009 de la Comunidad Autdnoma de
Madrid.

En su opinién, y desde el examen de la pbéliza contratada,
no puede llegarse a la conclusidn del Juez de Instancia, ya
gue la pbliza no es de las comprendidas en la Ley 57/68.

A la vista de la pdliza, Y de los certificados
individuales de seguro aportados a los autos, 1o puede
llegarse a la conclusién a gue llega el Juez de Instancia;
la finica conclusidén posible es 1a de un seguro global de
caucién sujeto al Art.68 L.C.S.

El segunde motivo cpone (ue el hecho de que asumiera el
control financiero de 1la cuenta restringida donde se
ingresaban las cantidades entregadas a cuenta no es
significativo. Esa facultad de control de gestién no es
exclusiva de los sSeguxos de la Ley 57/68, y no puede
confundirse el control de gestién de la cuenta con el riesgo
asequrado, ni el cobro de primas con la comisidn de gestidn.

La facultad de gestidén tiende a asegurar gque las
disposiciones de fondos se hagan para los gastos anteriores a
1a construccién, es decir; para pago de proyecto, adquisicidn
de suelo etc., v no para el buen fin de las viviendas. La
comisién de gestidn es un gasto que se cobra al asegurado por
la gestidn e intervencién de la cuenta, y la prima es el
precio del seguro que en Caso de reaseguro se cede al
reasegurador.

Ademas la aseguradora no interviene en la redaccion y
emisidn de los certificados Dbancarios de cuenta, ni 1las
entidades que los emiten son asegurados de ASEFA.

En el tercer motivo opone gue el Juez de Instancia no ha
analizado correctamente los contratos de adhesidn de Ins
cooperativistas.

El cooperativista se adhiere a un proyecto de promocidn,
perc en el momento en que lo hace es imposible determinar con
la exactitud necesaria cual es la vivienda concreta gque se
adjudica: que adquiere, Ppor eso el contrato mno es de
compraventa ni de adjudicacidn. Es de adhesidn ¥y adjudicacién
provisional de derechos de suelo, para la construccidn de
viviendas v plazas de garaje. Asi de sus clausulas IV, V, Y
vI se deduce que estamos ante la adhesidn a un proyecto de
promocién a largo plazo, y de las clausulas VII, VIII, IX se
deduce que en esa fecha no habia ni proyecto de construccidn,
ni se habia designado constructora que ejecutase las obras, ni
se conocia el coste de las obras, ni el plan parcial de pagos
de la clausula XITI permite otra conclugidn que la de qgue en
esos momentos se estaba pagando era la adguisicidn del solar.

En el cuarto y dltimo motive se denuncia la errdnea
condena al pago de los intereses legales
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Recurzo de los demandados.

En el primer motivo pretende gue se aplique el interés
del Art.20 ©L.C.S. y no los que dice la Ley 57/68 o la D.A.1°
de la L.O.Ed.

EZn el segundo motivo pretende que se impongan las costas
demandado al estimar el motivo anterior.

SEGUNDO.- Recurso de ASEFA: el contrato de seguro
litigioso. (I}

La Exposicién de Motivos de la Ley 57/68 es bilen clara al
definir cual es la finalidad de la Ley; extender a las deméas
viviendas el sistema originalmente ideado para las viviendas
de proteccidn oficial, justificéndole de la siguiente manera:
"obligando a los cesionarios por el estado de necesidad de
alojamiento familiar en que se encuentran a la entrega de
cantidades antes de iniciarse la construccidn o durante ella”

Por su parte, el Art.l de la Ley 57/68 que nos dice: Laf
personas fisicas y juridicas que promuevan la construccidn de
viviendas gque no sean de proteccidn oficial, destinadas a
domicilio o residencia familiax, con cardcter permanente o
bien a residencia de temporada, accidental o circunstancial vy
que pretendan cbtener de los cesionarios entregas de dinexo
antes de iniciar la construcecidén o durante la misma, deberén
cumplir las condiciones siguientes:”

Con arreglo a los preceptos transcyitos seria posible
mantener 1la sentencia de instancia, ya gque las cantidades
entregadas a cuenta lo han sido antes de la construccidn, a
este dato se unirian otros dos. EL primexo la ambigiiedad de
las condiciones generales de la pdliza, qgue a la hora de
definir el riesgo no hace mis que copiar la Ley del Contrato
de Seguro. El segundo los certificados de las entidades
bancarias donde estd abierta la cuenta especial, que habla
claramente de cantidades adelantadas al amparo de la Ley
57/68.

Pero debemos examinar la cuestidn més profundamente.

TERCERD.~ Recurse de ASEFA: el contrato de segurc
litigloso. (II)

Las condiciones generales del seguro entre las partes
con la ambigiedad mencionada més arriba, se intregan en el
contrato pere su paquete normativo no son solo las condiciones
generales, lo son también la particulaxes Yy especiales, vy
estas son muy restrictivas.

Fn las condiciones particulares no se habla para nada de
la Ley 57/68. Al definir el tipo de riesgo se dice que es
segurc de caucién en garantia del buen fin de los anticipos
de los cooperativistas de la promocidn 120VRL+50VPP ambito
urbanistico Valdebebas US 4.01. A esas condiciones se deben
unir las especiales de cooperativas que de forma muy clara
dicen que su objeto no es el de la Ley 57/68, 8l no el de
garantizar que las cantidades entregadas se destinen

exclusivamente para atender la necesidades de financiacidn de
la promocidén ya citada.
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g1l Gltimo documento es. el certificado individual de
seguro que ya es mucho mids preciso Los aportados, unc [7b
cada uno de los demandantes, son todos iguales, repiten el
concepto ya visto de asegurar el destino de las cantidades
entregadas para la financiacién de la promociém, y aflade que
no asegura el buen fin de la promocidn, ni la entrega de las
viviendas, ni otras cantidades entregadas que 1o lo hayan sido
a través de la cuenta especial.

Desde este punto de vista podemos decir que el segurec no
era el de la Ley 57/68; era otro tipo de seguro distinto. Ni
siquiera es obstdculo el documento n° 72 del acktor, pues en
ese documento no se habla de la entrega de las viviendas si no
del buen fin de las cantidades entregas.

CUARTO.- Recurso de ASEFA: pacimiento de la obligacidn de
asegurar conforme a la Ley 57/68

Los preceptos citados mas arriba podrian inducir a pensar
que la obligacién de asegurar nace con la misma promocidén de
viviendas, y desde el momento de 1la fundacidén de la
cooperativa.

Pero esa afirmacidén no mnos  convence, porque €8 dejar
indeterminado el dia iniclal del contrato de segurn,
fundamental a la hora de definir el riesgo.

para llega a concluslones seguras debemos repasar la
normativa gque establece la obligacién de asegurar, Vv la
naturaleza del contrato de los cooperativistas.

Fl Art.3 de la ley 57/68 ordena que: “Expirado el plazo
de iniciacidn de las obras (negrita es nuestra) o de entrega
de la vivienda sin que una u otra hubiesen tenido lugar, el
cesionarioc podrd optar entre la rescigidén del contrato con
devolucidn de las cantidades entregadas a cuenta,
incrementadas con el 6 % de interés anual, o conceder al
cedente prérroga, gue se hard constar en una clausula
adicional del contrato otorgado, especificando el nuevo
periodo con la fecha de terminacidn de la construccidn y
entrega de la vivienda.”

La diccidn legal parece clara. No estamos ante un dia
inicial indeterminade y por determinar, si no ante un dia
inicial fijado de forma precisa; el comienzo de las obras.

El Rdt°e 515/1989 dictado para la proteccidén de los
consunidores en la compra de viviendas, no derogado por el
texto refundido de la L.G.D.C.U. y aplicable a las viviendat
de proteccidn oficial segln su D.A.1°% come supletoria de su
legislacién especifica nos dice en su Art.5.1.1 1. “Cuando se
promocionen viviendas para su venta se tendrid a disposicidn
del piblico o de las autoridades competentes, ademis:

1.- Copia de las autorizaciones legalmente exigidas para
1a construccién de la vivienda y de la cédula urbanistica o
certificacién acreditativa de las circunstancias urbanisticas
de la finca, con referencia al cumplimiento de las operaciones
reparcelatorias o compensatorias, asi como de la licencia o
acto equivalente para la utilizacidén u ocupacion de la
vivienda, zonas comunes y servicios accesorios”,
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En mismo Art. 5. apartado 1.5 ordena: “5. En el caso de
gue la vivienda o las zonas comunes o elementos accesorios NO
se encuentren totalmente edificados se hard constar con toda
claridad la fecha de entrega y la fase en gue en cada momento
se encuentra la edificacidn.”

Las exigencias de estos preceptos parecen claras,
precisar el objeto del contrato, su inicio, ¥y fin vy, pos
extensidén, colaborar a la fijacidn de la fecha a partir de la
cual deban entenderse exigibles las obligaciones de
asequramiento de la Ley 57/68: con la entrega de las
cantidades para la adquisicidon de una vivienda cuya
construccidén va esta iniciada, o al menso configurada en sus
aspectos esenciales aunque la obra no haya comenzado. La
conclusidén es gue el seguro gue noOs ocupa, Y que asegura las
cantidades entregadas a cuenta es distinto del de la Ley
57/68

Por su parte el Dt°2114/68 que promulga el Reglamento de
viviendas de proteccidn oficial dice: “Articulo 114.

Para gue los promotores de «Viviendas de Proteccidn
Oficial » incluidos en los apartados a) b), i}, J3)), k) ¥ 1)
del art. 22 de este Reglamento ( en el art.22 se incluyen las
cooperativas) puedan percibix de los compradoxres o adquirentes
durante el periodo de la construccién y una vez otorgada la
calificacidn provisiomal la parte de precio - gue no haya de
aplazarse en la venta de viviendas subvencionadas por
aplicacién de lo dispuesto en el art. 129 de este Reglamento ,
o el precio total en las restantes «Viviendas de Proteccié:
Oficial », deberadn cumplir las siguientes condiciones:

2°) Que las cantidades anticipadas se apliquen UGnicamente
a la construccién de las wviviendas, siendo ingresadas en
cualquier establecimiento Dbancario o Caja de aAhorros &
disposicidén del promotor, con distincidn de cualquier otra
clase de fondos pertenecientes al mismo.

3*) Que en los contratos gue otorguen para formalizar las
entregas a cuenta se haga constar de manera indubitada la
cuantia de las mismas, los plazos en que han de ser
satisfechas, la cuenta especial de la entidad bancaria o caja
de ahorros donde ha de verificarse el ingreso y la garantia
que haya sido constituida por el promotor entre las previstas
en el apartado B) de la condicidn cuarta.”

De nuevo vemos que se fija un dia inicial para la
obligacién de asegurar las cantidades segfin la Ley 57/68; el
periodo de construccién, entendiendo por tal desde que se
otorga la calificacidn provigional.

Por su parte el RdAt® 2028/95 en su Art.1.D) nos dice:
“Articulo 1
1. Las cooperativas promotoras de wviviendas de proteccidr
oficial destinadas a uso propio, para obtener financiacion
cualificada estdtal al amparo de Planes Estatales de Vivienda,
deberan cumplir, ademas de los requisitos aplicables

establecidos en las normas aprobatorias de dichos planes, las
siguientes condicicnes:
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d) Cuando la cooperativa perciba de los socilos, a partir
de la calificacidn provigional de viviendas de proteccidn
oficial, durante la construccidn, cantidades anticipadas a
cuenta del coste de la vivienda deberd garantizar las citadas
cantidades. -

De nuevo vemos gue la obligacidén de asegurar la
percepcién de las cantidades para responder del buen fin de
las wviviendas al amparo del Art.l de la Ley 57/68, es desde
la califiecacidn provisional, y que el seguro que no ocupa
no es de esa clase.

QUINTO.- Recursc de Asefa: el contrato de adhesidn a la
cooperativa

Hemos revisado el contrato de adhesidn a la cooperativa,
y no se parece en nada a los contratos de venta sobre plano.

Como es8 sabido, la venta sobre plano es venta de cosa
futura, pero con una peculiaridad muy importante. En ella el
vendedor asume la obligacidén de hacer, hacer bien, con la
diligencia de un buen profesional del ramo, de acuerdo con las
especificacicones de un planc proyecto, memoria etc., Y
entregar el resultado segin lo pactado.

E1l plano tiene wvalor contractual en cuanto disefia la
obligacidn de hacer de una de las partes, con la consecuencia
que no hay vicios ocultos, si no incumplimiento imputable al
constructor por no hacer, por hacer defectuoso, o por hacer en
contra de los documentos que diseflan su obligacidn de hacer.

El consentimiento recae sobre el objeto diseflado en el
plano vy cualquier variacién sobre el objeto definido en el
planc, memoria etc., requiere el consentimiento del comprador;
de lo contrario se dejaria el contrato al arbitric de una sola
de las partes.

En el contrato de venta sobre plano se trata de una
obligacién de hacer predefinida, seglin unos documentos
plano, proyecto, memoria ete., - dque tienen valor contractual,
por lo que los vicios resultantes no son wviciocs ocultos: son
supuestos de incumplimiento por no hacer, por hacer mal, o por

no hacer conforme al plano, proyecto memoria ete., por
desviarse de sus previsiones, o por sustituirlas
arbitrariamente.

Estas notas obligarian a concertar el seguro en los
términos vistos mis arriba y desde la fecha de la calificacidn
provisional de las viviendas, pero no se dan en los contratos
de adhesidn a la cooperativa.

En la clausula 1* se dice que la cooperativa “esta
promoviendo”, en la 4* gue se faculta a la cooperativa para
la compra de los texrenos, solicitud d&e licencias
administrativas oportunas. En la 5* se regula el casc de gue
si en el momento de adjudicacidén del suelo finalista por la
Junta de Compensacién no hay suelo bastante podradn venderse
los derechos de suelo adquiridos por el contrato de adhesidn;
en ese momento 1los cooperativistas solo adguierem wunos
hipoté&ticos derecho de suelo futuros
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En la 6* se dice que la cooperativa conocerad la situacidn
concreta de las parcelas el momento en que la Jjunta de
compensacién le adjudique las parcelas resultantes.

En la 7°* que las viviendas y el edificic en general
tendran las caracteristicas constructivas consignadas en =2l
proyecto gque redacten ({negrita es nuestra) los arquitecto gque
designe el consejo rector, y que en principio corresponde a
la empresa Arquiub Arquitectura S.L.

En la 8" se prevé que las obras de construccidn se
encargaran a la empresa gue designe el consejo rector.

En la 12* se dice que las cantidades entregadas gquedan
inmovilizadas, ingresadas en la cuenta especial abierta en
Caja Duero, e intervenidas por una compafiia de seguros hasta
que se efectfie la entrega para la sefalizacién de suelo, la
egorituracidn ante notarico de los terrenos, los gastos dgue
conlleve la urbanizacién, vy las que sean necesarias dentro
del proceso de desarrollo y realizacién de la promocidn.

En las demids clausulas hasta la 15* no hay ningw.ia
previsién sobre ia fecha de iniciacién de las obras, ni
peticidén de licencias etc.; ni siquiera estaban redactados los
proyectos, ni comprado aun el suelo.

La conclusién de lo expuesto es que el seguro contratado
no era el de la Ley 57/68, era un BSeguro distinto, tan
distinto como que la clausula 12* dice cual era el destino de
las cantidades aseguradas; suelo, gastos notariales, proyecto,
etc.,- pero no dice gue sean las entregadas para la
construccién, que son a las gue se refiere la Ley57/68.

En este sentido no nos convence la cita del Auto de la
teccidn 13 de esta audiencia de fecha 17-5-11. Es cierto que
en dicho auto no se hace distincidén entre Poliza de Tramo I ¥
de Tramo II, pero no deja de ser cierto que el supuesto de
hecho es esencialmente distinto.

En aquella ocasidn la construccidn estaba realizada en un
87,53% sobre el precio de ejecucidn y la compaiiia de seguros
se comprometia:

"HOUSTON CASULATY COMPANY EUROPE, Seguros Yy Reaseguros
S.A., en base a las condicicnes generales y particulares de
esta pdliza y en armonia con la ley 57/68 de 27 de julio, Iy
de Ordenacién de la Edificacién (LOE de 5 de noviembre de
1999) vy demds disposiciones concordantes y los arts. 114 vy 116
del Reglamento del Texto Refundido de fecha 24 de julic de
1968 (Decreto 2114/68 ), garantiza a los asegurados que
figuren en los certificados individuales, que formando parte
integrante de este contrato de seguros serdn emitidos, la
devolucién de las cantidades anticipadas para la compra de
inmuebles gque hayan pagado al tomador incrementadas en el
interés legal apnual correspondiente y con el limite maximo de
capital asegurado establecido en cada certificade individual,
siempre que dichos asegurados puedan exigir al tomador tales
cantidades por incumplimiento de este fltimo de lo dispuesto
en los preceptos legales indicados en cuanto se refiere a la
falta de: iniciacién de la comnstruccién del inmueble, buen fin
de la misma, entrega del inmueble en plazos convenidos en los

iz2
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contratos correspondientes y no les fueran devueltas por dicho
romador las cantidades percibidas a cuenta mas su interés
legal anual correspondiente®.

En este cago el certificado individual de seguro 1o
garantiza el buen fin de las viviendas

SEXTO.- Recurso de Asefa: el seguro de tramo I

Con arreglo a lo expuesto podemos decir gue el seguro
concertado es el Tramo I, cuya finalidad es de controlar que
las cantidades ingresadas se destinen al fin de la promocidn;
a la compra de los terrenos, su titulacidn, la redaccién del
proyecto, Yy cuyo riesgo no es la insatisfaccidn del
adquirente de la vivienda por falta de iniciacién de las
obras o no terminarlas a tiempo: se asegura el buen fin del
gasto necesario para las fases preparatorias

Bl seguro de la Ley 57/68 cubre el riesgo de que la obra
no se empiece o no se termine por causa imputable al promotor
o al constructor, cubre un caso de incumplimiento asegurando
la restitucidn de las prestaciones.

El seguro gue nos ocupa no cubre esas contingencias; aun
no se sabe cudl es el suelo, ni se tiene el proyecto de obra
que defina las viviendas, ni se conoce, ni aun por
aproximacidn, cuando podréd comenzar la obra, ni se tler=u
licencias administrativas, ni calificacién de la promocién, ni
nada de nada.  Solo hay una idea con un desarrcllo wuy
embrionario., :

la finalidad de ese seguro no puede ser la de garantizar
la conatruceién de las viviendas, en esos momentos es
imposible. Es garantizar que las cantidades entregadas a
cuenta se ingresaran en una cuenta especial, y se emplearan
en la compra de losg terrenos, y en la confeccidn del proyecto.
Desde esa finalidad cobra sentido la intervencidn de 1la
cuenta, gestionada por la aseguradora, para que no haya gastos
que mo xespondan a la finalidad que preside la entrega de las
cantidades.

En ese caso el siniestro es la realizacidn por parte de
los drganocs rectores de la cooperativa de gastos
desproporcionados para la compra de terrenos gte.;, v la
indiligencia en la gestidn y control de la cuenta por la
aseguradora que la fiscaliza.

Parece que la desastrosa politica de compra de suelo que
denuncia la demanda es la causa de todos los males, hasta el
punto de que la Cooperativa solicito el concursoe voluntario.

Dicho de otro modo, no hay desviacidén de fondos que
pudieran justificar el siniestro, aunque la gestidn de compra
de suelo sea discutida y discutible.

En este sentido el informe de la administracidn concursal
es demoledor. Nos dice: “La Administracidn Concursal considera
que, en efecto, la inadecuada gestién de la Cooperativa es la
principal causa motivadora de su estado actual de insolvencia.
La politica de adquisicién de suelo bruto a un alte precio
(por encima del de mercado) llevada a cabo pox la Cooperativa,
ademds de constituir una préactica inusual en el sector de las
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cooperativas de viviendas -que suelen adgquirir sélo “uas* o
metros cuadrados del uso residencial que constituye su objeto,
para evitar la adjudicacidn de otros usos que Sson ajenos a
dicho objeto social- supuso la asuncidn de cuantiosos pasivos
que, ademds, se incrementaban como consecuencia de los costes
de urbanizacidén y honorarios de intermediarios -los cuales se
abonaban, en algunos casos, a mas de un intermediario por la
misma operacidn, lo que también resulta inusual-, asi como los
propios y millonarios honorarios facturados por la gestora ¢
1a Cooperativa o por sociedades vinculadas a la misma © a sus
socios y administradores.”

Es obvio gue en esa situacifn las viviendas no podran
construirse pero es igualmente obvio gue el seguro concertado
no era el del Art. 1 e la Ley 57/68; las pdlizas individuales
de cada cooperativista no dicen eso, y en el ambito de 1la
causalidad eficiente el fracaso de la promocidén no se debe a
incumplimiento del promotor o constructox, causa préxima
prevista por la Ley 57/68, si no a la propia cooperativa;
causa remota no contemplada.

SEPTIMO.- La estimacién del recurso de Asefa hace inftil
entrar en el recurso del actor,

Donde gi haremos una dltima precisién serid en materia de
costas. El tema debatido es muy complejo juridicamente y con
dudas de derecho bastantes como para no imponer costas en
ninguna de las instancias.

vistos los articuleos citados y demds de general y
pertinente aplicacidn

FALLANOS

ESTIMAMOS el recurso de apelacidn, articulado por la
representacidén procesal de ASEFA DE SEGUROS Y REASEGUROS 5.3,
contra la sentencia dictada por el Juzgado de 1° Instancia N°
96 de los de esta Villa, en sus autos N° 1431/10, de fecha
treinta y uno de octubre de dos mil once, aclarada pox auto de
veintiocho de noviembre de dos mil once.

REVOCAMOS dicha rescolucién y DESESTIMAMOS Integramente
la demanda origen del procedimiento.

NO HACEMOS expresa condena en costas, ni de primera
instancia ni de esta alzada

Procédase por gquien corresponda a la devolueidn al
apelante del depésito constituido para recurrir.

Hagase saber al notificar esta resolucidn las
prevenciones del art. 248.4 de la LOPJ.
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